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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
PRESERVIA HYRESFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen och verkstallande direkttren for Preservia Hyresfastigheter AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2019-05-01 - 2020-04-30.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Koncernen

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) registrerades 23 januari 2015 och har sitt sate i Stockholm. Bolagets verksamhet
ar att bedriva investering i och utveckling samt férvaltning av mark och fastigheter. Bolaget har tva anstéllda:

VD, Topias Riuttamaki och vice VD, David Madeling. Bolaget har tva noterade instrument pa Nordic Growth Market
(NGM), preferensaktie serie A med kortnamn PHYR PREF, samt stamaktie serie B med korthamn PHYR B.

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) ar ett helagt dotterbolag till Preservia Fastigheter AB (publ), (559038-5323) dar
Preservia Holding AB (559206-5972) lamnar koncernredovisning for den storsta koncernen. Bolaget har vid rapportens
avlamnande fem dotterbolag: Preservia Projekt Gavle AB (559022-7012), SP Group Bostad Balsta AB

(org.nr 559100-0160), Preservia Halsovagen AB (556999-9500), Preservia Balsta Holding AB (org.nr 559173-4040)
samt Preservia Bygg AB (559138-7187).

Om Preservia

Preservia ar investerare och utvecklare av bostader med fokus pa hyresratter. Intékterna genereras genom utveckling
och forsaljning av fastigheterna, och i forekommande fall genom driftnettot av férvaltningsfastigheter. Koncernen har
per idag fardigstallt och salt 336 bostader i 2 etapper i Gavle, samt har ca 400 bostader under utveckling i Balsta, dar
projektet genomfors i samarbete med Scandinavian Property Group med NCC som totalentreprendor.

Mer information om Preservia Hyresfastigheter finns p& www.preserviahyresfastigheter.se

Omsattning, resultat och stéllning - 6versikt (Koncernen)

2019/2020 2018/2019 2017 2016 2015
Nettoomséttning, kSEK - 1072 1698 - -
Rorelseresultat (EBIT), kKSEK -10 150 -23 274 -20 573 -3184 -1671
Resultat efter finansiella poster, kSEK -9 820 -84 289 -32 598 -5233 -3912
Balansomslutning, kSEK 131 439 232 014 386 719 353 011 159 921
Soliditet, % 86,2% -7,5% 5,4% 7,7% 10,4%
Medelantal anstéllda, st 1 1 1 0 0

1) Eget kapital / Balansomslutning

Omsaéttning, resultat och stéllning - 6versikt (Moderbolaget)

2019/2020 2018/2019 2017 2016 2015
Rorelseresultat (EBIT), kSEK 3551 -13 664 -1 612 -1524 -1671
Resultat efter finansiella poster, kSEK 2517 -90 028 -32 598 -9 033 -3912
Balansomslutning, kSEK 85 395 180 322 276 605 323413 159 921
Soliditet, % 83,3% -38,2% 28,1% 25,6% 10,4%
Medelantal anstallda, st 1 1 1 0 0

1) Eget kapital / Balansomslutning
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Resultat & Stallning

Koncernen har under perioden haft en nettoomsattning pa 0,0 MSEK. Resultatet efter skatt uppgick till -9,8 MSEK.
Merparten av det negativa resultatet for perioden utgors av I6pande driftskostnader for koncernen samt nedskrivningar
pa kortfristiga fordringar rérande slutlikvider for Etapp 2 i Gavle. Under aret har Preservia behovt fardigstélla en del
oplanerade arbeten i Gavle eftersom totalentreprendren for projektet, Timo Houses, gick i konkurs under slutet av
2019. En juridisk process mot totalentreprendren samt dess agare pagar gallande fordran pa 7,2 mSEK som
Preservia har pa motparterna. | arsredovisningen har fordran redan skrivits ner till 0 kronor da det foreligger oséakerhet
kring majligheterna till aterbetalning av beloppet.

Per balansdagen uppgick likvida medel till 2,8. Koncernens nuvarande likviditet tilsammans med de uppskattade
kommande inbetalningarna bedoms vara tillrackligt for att ticka koncernens operativa kostnader samt ingangna
betalningsataganden fér de kommande 12 manaderna. Kommande inbetalningar bestar framfor allt av slutregleringar
hanforliga till etapp 1 och etapp 2 i Gavle. Dartill &r det hog sannolikhet att det inte behovs nagra ytterligare
kapitaltillskott i projektbolaget SPG Bostad Balsta AB eftersom projektbolaget erhallit ett positivt kreditbeslut
avseende byggnadskreditiv for projektet.

Under rakenskapsaret har Preservia Hyresfastigheter AB (publ) genomfort omfattande atgarder for att forstarka
balansrakningen. Dessa beskrivs mer i delarsrapporten som publicerades den 10 december 2019.

Agarforhallanden

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) ar ett dotterbolag till Preservia Fastigheter AB organisationsnummer
559038-5323, som har sitt sate i Stockholm. Koncernens hégsta moderbolag som lamnar koncernredovisning ar
Preservia Holding AB (publ) organisationsnummer 559206-5972, som har sitt sate i Stockholm.

Transaktioner med narstaende
Transaktioner med delagare och deras narstdende som férekommer upphandlas med marknadsmassiga villkor. For
narmare information om periodens narstadendetransaktioner se not 26.

Risker och osékerhetsfaktorer

Riskerna i koncernens verksamhet kan generellt delas in i operationella risker relaterade till affarsverksamheten och
risker relaterade till finansverksamheten. Riskerna relaterade till finansverksamheten ar framgent mer begréansade
jamfort med de historiska riskerna, tack vare den atgardsplanen som ledningen har genomfort. Framover forknippas
de finansiella riskerna framfor allt med bolagets likviditet, dvs. att ha tillréckligt med likviditet for att moéjliggéra nya
affarer, samt projektspecifik finansiering i form av byggkreditiv fran bank.

For tillfallet ar bolagets anda pagéende produktion (fastigheterna i dotterbolaget SP Group Bostad Balsta AB) fullt
finansierat med bade 1an och eget kapital. Riskerna relaterade till affarsverksamheten bestar av osakerhetsfaktorer pa
marknaden: det finns inga garantier att forsaljningen av bostaderna kommer att ske till de priser som den externa
oberoende véarderingen indikerar. Det finns inte heller ndgra garantier att tidsplanen for byggnationen eller
forsaljningen inte avviker fran de nuvarande uppskattningarna. Riskerna i det pagaende projektet i Balsta kommer att
ha en direkt effekt p& bolagets mgjligheter att aterinvestera intakterna i nya projekt, samt att dela ut vinster till
aktiedgarna.

Pa grund av ovan namnda risker, som ligger utanfor bolagets kontroll, &r det viktigt for bolagets langsiktiga Gverlevnad
att inte ha ndgon forfallodag pa& dess preferensaktier. Det ger bolaget nodvandigt handlingsutrymme att styra
utdelningarna i man av de likvida medel och nya investeringsmajligheter som finns tillgangliga fran en tid till en annan.
Den nuvarande strukturen med preferensaktier minskar bolagets finansiella risker avsevart samt mojliggor langsiktigt
vardebyggande.
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Miljéinformation som ar viktig for beddmningen av bolagets stallning och resultat

Nagon tillstdndspliktig eller anmalningspliktig verksamhet enligt miljobalken bedrivs inte. Koncernens
beddémning &r att verksamheten inte har nadgon vasentlig miliopaverkan. Trots det ses koncernens miljoarbete
och miljépolicy fortiépande éver. Enligt koncernens miljopolicy ska ett aktivt miljdarbete bedrivas, med syfte att
standigt forbattra miljon pa ett ekonomiskt och affarsmassigt forsvarbart satt, med 6vertygelse om att detta
leder till ett attraktivare foretag for bade medarbete, kunder, leverantorer och aktieagare.

Vasentliga handelser under aret

Projektbolag

Den 26 februari 2020 forvarvade Preservia Hyresfastigheter ca. 3000 kvadratmeter mark genom bolagsaffar.
Markarealenomfattas av en detaljplaneéandring for framtida bostader. Forvéarvet skedde tillsammans med
samarbetspartners dar Preservia &ger 25% av aktierna.

Organisation och finansiering

Den 26 juni 2019 meddelade bolaget att obligationsinnehavarna har godkant bolagets forslag att verlata
obligationerna till Preservia Holding (publ), som darefter konverterade obligationsskulden till preferensaktier i en
kvittningsemission.

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) offentliggjorde den 19 juli 2019 ett av Finansinspektionen godként och registrerat
prospekt. Prospektet hade upprattats med anledning av det mandat som bolaget erholl den 28 juni 2018 fran
obligationsinnehavarna avseende ett antal villkorsférandringar rérande Preservia Hyresfastigheters obligationslan med
ISIN: SE0006887782 och ISIN: SE0008014088. Villkorsforandringarna innebar bland annat att cirka 30 procent av det
ursprungliga nominella obligationslanet ska konverteras till stamaktier serie B i Preservia Hyresfastigheter AB (publ).
Konverteringen har skett genom en kvittningsemission och obligationsinnehavarna ager efter genomford
kvittningsemission ca 75 procent av aktierna och innehar ca 23 procent av résterna.

Den 20 augusti 2019 meddelade Preservia att kvittningsemissionen var fulltecknad samt registrerad hos Bolagsverket.
| enlighet med prospektet emitterade bolaget 14 683 141 stamaktier av serie B till kursen 5 kronor per styck, vilket
medforde att 73 415 705 kronor konverterades fran bolagets langfristiga skulder till eget kapital.

Den 8 oktober 2019 meddelade Preservia Hyresfastigheter att dess stamaktie serie B tas upp for handel vid NGM
Nordic MTF per den 10 oktober 2019.

Stammobeslut

Den 6 augusti holls ordinarie bolagsstamma déar stamman beslutade att faststalla den framlagda resultatrakningen
och balansrékningen, att forlusten balanseras i ny rékning, att styrelsen och VD:n beviljas ansvarsfrihet, erséattning
till styrelseordféranden samt att en ny bolagsordning skulle antas. Den aktuella bolagsordningen finns tillganglig i
sin helhet pa bolagets hemsida www.preserviahyresfastigheter.se

Den 27 september 2019 hdll bolaget kontrollbalansrakningsstdmma 2 déar det kunde konstateras att det egna
kapitalet i bolaget var aterstéllt och stimman beslutade att bolagets verksamhet ska bedrivas vidare. P4 samma
stamma beslutades &ven om att anta en ny bolagsordning, samt om en riktad nyemission av hégst 19 000
preferensaktier serie B. Stamman beslutade dven om att ateruppta utdelningen avseende I6pande preferens i
preferensaktie serie A, sa snart det ar mojligt.

Den 30 januari 2020 hdll bolaget en extra bolagsstéamma dar stamman valde Thomas Lindstrém som ny
styrelseledamot och styrelseordférande.
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Framtidsutsikter

Koncernen har under réakenskapséret blivit klar med den s& kallade Atgardsplanen . Bolagets tidigare
obligationsskulder &r konverterade till eget kapital och en stabil grund finns for en langsiktig utveckling av
verksamheten.

Samarbetet med Scandinavian Property Group (SPG) avseende Balsta-projektet fortloper enligt plan.
Projektfinansieringen &r sakrad genom byggkreditiv fran storbank och byggnationen har inletts med NCC som
totalentreprencr. Framgent kommer fokus i projektet ligga p& byggnationen samt forsaljning av kvarvarande bostader.

Pa kapitaliseringsfronten kommer koncentrationen nu skiftas fran att forstarka bolagets balansrakning till att utoka
likviditetspositionen. Bolagets majligheter till att skapa likviditet bestar av att anvanda kapitalmarknaden och
genomféra emission eller realisera vinster genom att likvidera hela eller delar av den befintliga projektportféljen.

Vasentliga handelser efter balansdagen

Preserviakoncernen har efter rakenskapsarets slut fortsatt sitt arbete med det pagaende projektet i samarbete med
Scandinavian Property Group. | juli 2020 erhélls byggkreditiv till projektet samt ett avtal om totalentreprenad
tecknades med NCC. Byggnationen paborjades i borjan av augusti 2020.

Styrelsen bedomer att utbrottet av viruset Covid-19 skulle kunna fa en negativ effekt pa foretagets resultat pa det nya
rakenskapsaret men att styrelsen i dagslaget inte kan bedéma hur stor effekten blir och kan konstatera att paverkan
hittills har varit begréansad. Styrelsen féljer aktivt utvecklingen och vidtar I[dpande atgarder for att begransa effekten
ytterligare. De atgarder som redan i slutet av rakenskapsaret har vidtagits ar en minskning av lIonekostnader dels via
permitteringar dels via reducerade léner p& obestamd tid.

Fortsatt drift

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutséttning till fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget
saval som koncernen kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa saval kort som lang sikt. | syfte att uppna en hallbar
kapitalstruktur har det genomférts en atgardsplan dar bland annat obligationslanen konverterades till aktier. Vid
avlamnandet av denna arsredovisning visar upprattad likviditetsprognos for bolaget och koncernen att det finns
tillrdckligt med finansiering for den fortsatta driften. Bolagets finansiella rapporter har upprattats enligt antagandet om
fortsatt drift.

Forslag till vinstdisposition (KSEK)
Till arsstammans forfogande finns foljande medel:

Balanserat medel -69 473 553
Nyemission 136 098 949
Preferensaktieutdelning -
Avrets resultat 2517 068

69 142 464

Styrelsen foreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl foljande:

Balanseras i ny rékning 69 142 464
69 142 464

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och
och balansrakningar, kassaflddesanalyser samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tusentals kronor (KSEK)
dar ej annat anges.
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KONCERNENS Not 2019-05-01 2018-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2020-04-30  2019-04-30
Rorelsens intéakter m.m.

Nettoomséttning 6 - 1072
Ovriga rorelseintakter 212 -
Rorelsens intédkter m.m. 212 1072
Rorelsens kostnader

Fastighetsforvaltning - -733
Ovriga externa kostnader 7 -3270 -14 395
Personalkostnader 8 -1 609 -1 508
Avskrivningar och nedskrivningar av immateriella och 9 - -10
materiella anlaggningstillgangar

Nedskrivningar av omsattningstillgangar 9 -5483 -7 700
utdver normala nedskrivningar

Rorelseresultat -10 150 -23 274
Resultat fran finansiella investeringar

Finansiella intakter 11 531 9071
Finansiella kostnader 12 -201 -70 086
Resultat efter finansiella poster -9 820 -84 289
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT -9 820 -84 289
KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT (KkSEK)

Arets resultat -9 820 -84 289
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat -9 820 -84 289
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderforetagets aktieagare -7 008 -84 165
Innehav utan bestdmmande inflytande -2 812 -124
ARETS TOTALRESULTAT 2) -9 820 -84 289
2) Inget dvrigt totalresultat finns att férdela mellan moderféretagets aktieégare och innehav utan bestammande inflytande

Resultat per stamaktie och aktiedata

Antal stamaktier per balansdag, st 2 21 19 683 141 5000 000
Resultat per stamaktie hanforligt till moderbolagets 21

aktieagare, SEK -0,50 -16,83

1) Inga potentiella aktier som ger upphov till utspadningseffekt finns i koncernen. Dotterbolaget Preservia Projekt Géavle AB har per bokslutsdatum
registrerade preferensaktier dar minoritetsdgarna endast har rétt till utdelning pa investerat kapital med en arlig ranta om 6,5% som utbetalas per

kvartal.

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2020-04-30  2019-04-30

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 104 591 99 684

Summa materiella anlaggningstillgéngar 104 591 99 684

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intressebolag 16 7169 156

Andra langfristiga fordringar 2 -

Fordringar hos koncernféretag 17 35 76 537

Summa finansiella anlaggningstillgangar 7 206 76 693

Summa anlaggningstillgangar 111 797 176 377

Omsattningstillgangar

Ovriga fordringar 18 16 832 32984

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 - 510
16 832 33494

Likvida medel 20 2810 22143

Summa omsaéttningstillgangar 19 642 55 637

SUMMA TILLGANGAR 131 439 232 014

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS Not 2020-04-30  2019-04-30
BALANSRAKNING (kSEK)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 21

Aktiekapital 2014 545
Ovrigt tillskjutet kapital 204 766 68 667
Annat Eget kapital, inklusive arets resultat -118 115 -139 330
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 88 665 -70 118
Innehav utan bestdmmande inflytande 24 664 52 656
Summa eget kapital 113 329 -17 462
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 226 163
Skulder till koncernféretag 3363 -
Ovriga langfristiga skulder 10 500 8 500
Summa langfristiga skulder 22 13 863 234 663
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 22 - 4 000
Leverantorsskulder 114 200
Ovriga kortfristiga skulder 36 97
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 4097 10516
Summa kortfristiga skulder 4247 14 813
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 131 439 232014

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS
FORANDRING AV EGET KAPITAL (KSEK)

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

| Annat|
Ovrigt Eget Kapital Innehav utan

Aktie- tillskjutet inklusive bestammande Summa

kapital kapital arets resultat inflytande Eget kapital
Ingdende eget kapital per
1januari 2018 530 53 851 -43 550 9982 20 813
Arets resultat -84 165 -124 -84 289
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 15 14 816 14 831
Utdelning preferensaktier -1118 -948 -2 066
Agarforandringar i koncernen -10 497 43 746 33 249
Summa transaktioner med
aktiedgare 15 14 816 -11 615 42 798 46 014
Utgaende eget kapital per
30 april 2019 545 68 667 -139 330 52 656 -17 462
Ingédende eget kapital per
1 maj 2019 545 68 667 -139 330 52 656 -17 462
Arets resultat -7 007 -2 812 -9 819
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 1469 136 099 137 568
Erhallna aktieagartillskott 3515 3515
Utdelning preferensaktier -473 -473
Effekter rattelse av fel 6 633 -6 633 -
Agarforandringar i koncernen 21 589 -21 589 -
Summa transaktioner med
aktiedgare 1469 136 099 28 222 -25 180 140 610
Utgaende eget kapital per
30 april 2020 2014 204 766 -118 115 24 664 113 329

Preservia Hyresfastigheter AB

| Preservia Hyresfastigheter AB finns 4 aktieslag:

1) Stamaktier med ett rostvarde om en (1) rost per aktie, med totalt 5 000 000 stamaktier

2) Stamaktier serie B, med ett rostvarde om en tiondels (1/10) rost, med totalt 14 683 141 stamaktier serie B

3) Preferensaktier serie A, med ett rostvarde om en tiondels (1/10) rost, med totalt 447 118 preferensaktier serie A
4) Preferensaktier serie B, med ett rostvarde om en tiondels (1/10) rést, med totalt 12 831 preferensaktier serie B

Aktiernas inbdrdes foretrade

Agare till preferensaktier serie A ager foretrade framfor stamaktier, stamaktier serie B samt preferensaktier serie B till bolagets
utdelningsbara medel med antingen;

1) 10 kr arligen per preferensaktie

2) Om fria medel inte finns s& ackumuleras ratten till de 10 kr per preferensaktie till efterféljande ar

3) Vid inlosen av preferensaktier sker inldsen till 105 kronor per preferensaktie innan 2022-01-01

Nar all Ibpande preferens och ackumulerad preferens serie A &r utbetalt till &gare av preferensaktier serie A, ska preferensaktier serie B
ska aga foretrade framfor stamaktie och stamaktie serie B till bolagets utdelningsbara medel upp till maximalt 152.574.674 kr

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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Vid likvidering

Om Preservia Hyresfastigheter AB likvideras, ska bolagets tillgangar utskiftas enligt nedan angiven ordning

1) i forsta hand ska utbetalning ske av I6pande preferens och ackumulerad preferens till innehavarna av preferensaktie serie A
2) darefter ska utbetalning upp till maximalt 152.574.674kr ske till innehavare av preferensaktie serie B

3) darefter ska ett belopp om 100 kronor (emissionslikviden) utbetalas pa varje preferensaktie serie A

4) darefter ska ett belopp om 0,1 kronor (kvotvardet) utbetalas pa varje stamaktie, stamaktie serie B och preferensaktie serie B
5) aterstaende tillgadngar ska darefter utskiftas till stamaktier och stamaktier serie B

Preservia Projekt Gavle AB

| koncernbolaget Preservia Projekt Géavle AB finns 109 500 st utstéllda preferensaktier med 2% rostréatt,
vilka redovisas under Innehav utan bestdmmande inflytande.

Preferensaktiedgare ager foretrade framfor stamaktier till bolagets utdelningsbara medel med antingen;
1) 6,5 kr arligen per preferensaktie

2) Om fria medel inte finns s& ackumuleras ratten till de 6,5 kr per preferensaktie till efterféljande ar

3) Vid inlosen sa erhaller preferensaktieinnehavaren ratt till en extra avkastning om 10%

4) Inlésen far tidigast ske 2019-10-30

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS (KSEK)

Not 2019-05-01 2018-01-01
2020-04-30  2019-04-30

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -10 150 -23 274
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -4 617 7710
Erhallen ranta m.m. 17 6 999
Erlagd ranta m.m. -166 -7 720
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -14 916 -16 285
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Investeringar i pAgaende projekt -3 006 -113 367
Okning(-)/Minskning(+) av kundfordringar - -128
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar 2152 -26 031
Okning(+)/Minskning(-) av leverantérsskulder -86 -79
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 3241 141 124
Summa forandring i rorelsekapitalet 2301 1519
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -12 615 -14 766
Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernféretag - 29 088
Forsaljning av koncernforetag - 35748
Periodens lamnade lan till koncernforetag -5101 -21 537
Periodens amorteringar fran koncernféretag 3900 14 110
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -6 500 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 701 57 409
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1 000 61 800
Amortering 1an -3 000 -93 205
Transaktioner med innehavare utan bestammande inflytande 3515 8 347
Utbetald utdelning till innehavare utan bestammande inflytande -532 -2 932
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 983 -25 990
ARETS KASSAFLODE -19 333 16 653
Likvida medel vid arets borjan 22 143 5 490
Likvida medel vid arets slut 20 2810 22 143

Tillhérande noter &r en integrerad del av koncernens bokslut.
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MODERBOLAGETS Not 2019-05-01  2018-01-01
RESULTATRAKNING (kSEK) 2020-04-30  2019-04-30
Rorelsens intéakter m.m.

Nettoomséttning 6 1000 -
Ovriga rorelseintakter 212 -
Roérelsens intakter m.m. 1212 -
Roérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 7 3948 -11911
Personalkostnader 8 -1 609 -1 508
Nedskrivningar av omsattningstillgangar

utbver normala nedskrivningar 9 - -245
Rorelseresultat 3551 -13 664
Resultat fran finansiella investeringar

Resultat fran andelar i koncernforetag 10 -1278 -79 336
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 441 11411
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -197 -8 439
Resultat efter finansiella poster 2517 -90 028
Skatt pa arets resultat 13 - -
ARETS RESULTAT 2517 -90 028
TOTALRESULTAT (kSEK)

Arets resultat 2517 -90 028
Arets 6vrigt totalresultat - -
Arets totalresultat 2517 -90 028
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MODERBOLAGETS Not 2020-04-30  2019-04-30

BALANSRAKNING (kSEK)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 76 632 71098

Fordringar hos koncernforetag 17 4170 106 191

Andelar i intresseftretag 16 513 -

Summa finansiella anlaggningstillgangar 81 315 177 289

Summa anlaggningstillgangar 81 315 177 289

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 17 1604 -

Ovriga fordringar 17 100 112

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 - 15
1704 127

Kassa och bank 20 2376 2 906

Summa omsattningstillgadngar 4 080 3033

SUMMA TILLGANGAR 85 395 180 322
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Arsredovisning 2019/2020

MODERBOLAGETS Not 2020-04-30  2019-04-30
BALANSRAKNING (kSEK)
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 21
Bundet eget kapital
Aktiekapital 2014 545
2014 545
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 66 626 20554
Arets resultat 2517 -90 028
69 143 -69 474
Summa eget kapital 71 157 -68 929
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebarande skulder - 226 183
Skulder till koncernféretag 3463 -
Ovriga langfristiga skulder 10 500 8 500
Summa langfristiga skulder 22 13 963 234 683
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 56 183
Kortfristiga rantebarande skulder 22 - 4 000
Ovriga kortfristiga skulder 36 38
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 183 10 347
275 14 568
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 85 395 180 322
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MODERBOLAGETS
FORANDRING AV EGET KAPITAL (kSEK)
Bundet
eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Ovrigt Uppskrivnings  Balanserade Arets Summa

kapital bundet kapital fond vinstmedel resultat Eget kapital
Ingdende eget kapital per
1 januari 2018 530 - 70 385 39099 -32243 77771
Omforing enligt vinstdisposition -32243 32243 -
Arets resultat -90 028 -90 028
S:aformodgenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare - - - -32 243 -57785 -90 028
Transaktioner med aktiedgare:
Pagaende Nyemission 15 14 816 14 831
Uppskrivningsfond -70 385 -70 385
Utdelning -1118 -1118
Summa transaktioner med
aktiedgare 15 - -70 385 13 698 - -56 672
Utgaende eget kapital per
30 april 2019 545 - - 20554 -90 028 -68 929
Ingdende eget kapital per
1 maj 2019 545 - - 20554 -90 028 -68 929
Omforing enligt vinstdisposition -90 028 90028 -
Arets resultat 2517 2517
S:aformdgenhetsforandr. exkl.
transakt. med aktiedgare - - - -90 028 92545 2517
Transaktioner med aktiedgare:
Nyemission 1469 136 100 137 569
Summa transaktioner med
aktiedgare 1469 - - 136 100 - 137 569
Utgaende eget kapital per
30 april 2020 2014 - - 66 626 2517 71157
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Arsredovisning 2019/2020

MODERBOLAGETS Not 2019-05-01  2018-01-01
KASSAFLODESANALYS (kSEK) 2020-04-30  2019-04-30
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 3551 -13 664
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -10 100 244
Erhallen ranta 17 6 999
Erlagd ranta -163 -5819
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital -6 695 -12 240
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -1572 -99
Okning(+)/Minskning(-) av leverantérsskulder -128 182
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 171 9999
Summa forandring i rorelsekapitalet -1529 10 082
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 224 -2 158
Investeringsverksamheten

Periodens lamnade lan till koncernforetag -1 801 -1 986
Periodens lamnade aktiedgartillskott -5 484 -5
Periodens amorteringar frAn koncernféretag 17 000 29 057
Forvarv av koncernbolag - -13 046
Kassaflode fran investeringsverksamheten 9715 14 020
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 1 000 -
Amortering 1an -3020 -10 880
Utbetald utdelning - -1 864
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 020 -12 744
Arets kassaflode -530 -882
Likvida medel vid arets borjan 2 906 3789
Likvida medel vid arets slut 20 2 376 2 906
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NOTER TILL KONCERNENS FINANSIELLA RAPPORTER

Not 1 Allmé&n information
Preservia Hyresfastigheter AB &r ett aktiebolag med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret ar;
Vasagatan 7, 111 20 Stockholm.

Styrelsen och verkstallande direktéren har den 27 augusti 2020 godkant denna koncern- och arsredovisning for utfardande.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med IFRS med beaktande av de undantag och tillagg till IFRS fér koncernen som
anges i RFR1 och fér moderbolaget RFR2. Moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent
for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Grund for rapporternas upprattande

Alla belopp uttrycks i KSEK dar ej annat anges. Belopp inom parentes avser foregdende ar. Funktionell valuta for koncernen
inkluderat moderféretag och samtliga svenska dotterféretag ar svenska kronor, SEK. Resultatrakningen ar uppstalld i
kostnadsslag. Samtliga tillgngar, avsattningar och skulder redovisas till anskaffningsvarde, om inget annat anges.

Uppskattningar och bedémningar

For att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kravs att ledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intakter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fr&n dessa uppskattningar och antaganden. Uppskattningarna och
antagandena ses 6ver regelbundet. Férandringar i uppskattningarna redovisas i den period &ndringen gérs om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell
period och framtida perioder.

Koncernen redovisar uppskjutna skattefordringar vid varje balansdag i den utstrackning det ar sannolikt att de komer att
utnyttjas under kommande perioder. Detta bygger pa uppskattningar om framtida I6nsamhet. Om dessa uppskattningar
andras kan det medféra minskade uppskjutna skattefordringar under kommande perioder for tillgangar som for narvarande
redovisas i koncernens balansrakning.

Viktiga uppskattningar och bedomningar for redovisningsandamal beskrivs i not 4.
Forandringar i redovisningsprinciper foéranledda av nya eller andrade IFRS

IFRS 16 Leasingavtal.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal och relaterade tolkningar och skall tillampas for rakenskapsar som baérjar
den 1 januari 2019 eller senare. Den nya standarden innebar att samtliga leasingavtal for leastagare, bade operationella och
finansiella leasingavtal, skall redovisas i balansrakningen som anlaggningstillgdng och motsvarande leasingskuld. For
leasegivare innebar den nya standarden inte nagra storre skillnader. Styrelsen har gatt igenom och utvarderat koncernens
leasingavtal och kommit fram till att det bara finns ett vasentligt sddant som avser kontorslokaler hos 7A Sevena AB.
Kontraktet omfattar en manadskostnad om 24 000 kronor med en uppsagningstid pa 3 manader. Styrelsen har gjort
bedémningen att &ven om man affarsmassigt tanker sig att férlanga avtalet I6pande i 3-5 ar sa blir slutsatsen att detta anda
inte utgor nagra vasentliga belopp i koncernen varvid man inte har justerat fér nadgon nyttjanderattstillgéng/leasingskuld i
koncernredovisningen.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar foretag som star under ett bestammande inflytande fr&n moderbolaget. Bestammande inflytande féreligger om
moderbolaget har inflytande Over investeringsobjektet, &r exponerad for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang
samt kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedomningen om ett bestimmande
inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberéttigande aktier samt om de facto control foreligger.
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Konsolideringsmetod

Vid ett forvarv gors det en bedémning om det ar ett rorelse- eller ett tillgAngsforvarv. Ett rorelseforvarv definieras enligt IFRS 3
och kraver att tillgangar och skulder som forvarvas ska utgora en verksamhet/rérelse. Nar ett forvarv sker av en grupp av
tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgor en rorelse klassificeras det som ett tillgangsforvarv. Vid forvarv av ett dotterbolag
vars tillgangar utgors av en fastighet och saknar férvaltningsorganisation och administration klassificeras forvarvet som ett
tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet for nettotillgdngarna fordelas pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Forvarv av en sjalvstandig verksamhet utgor saledes ett
rorelseférvarv och redovisas enligt forvarvsmetoden. Vid férvarvsmetoden betraktas ett féretags forvarv av ett dotterbolag som
en transaktion varigenom moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och évertar dess skulder.
Anskaffningsvardet for ett rorelseforvarv utgors av vid transaktionsdagen verkliga varden for erlagda tillgangar och skulder.
Om anskaffningsvardet for de férvarvade andelarna dverstiger summan av verkliga varden redovisas skillnaden som goodwill.
Goodwill testas arligen for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och varderas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar. Forvarvskostnader kostnadsférs nar de uppkommer.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen frAn och med den dag d& det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fr&n och med den dag d& det bestammande inflytandet upphor. Forvarvsmetoden
anvands for redovisning av koncernens rorelseforvarv. Képeskillingen for forvarvet av ett dotterféretag utgors av verkligt varde
pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare agare av det forvarvade bolaget och de aktier som
emitterats av koncernen, inklusive villkorad képeskilling. Identifierbara forvarvade tillgngar och dvertagna skulder i ett
rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv — det vill saga forvarv for forvarv —
avgor koncernen om innehav utan bestdmmande inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde eller till
innehavets proportionella andel i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intakter och kostnader p& transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras
ocksd. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Intdktsredovisning
Forvaltningsfastigheter som tidigare genererat intékter har avyttrats innan rakenskapsaret, varfor inga intaktsrelaterade
balanspoter aterfinns i utgdende balanser per 2020-04-30.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel. Ranteintakter pa finansiella instrument redovisas
enligt effektivrantemetoden (se nedan).

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa rantebarande skulder. Laneutgifter redovisas i
resultatet med tillampning av effektivrantemetoden.

Effektivrantan ar den ranta som diskonterar de uppskattade framtida in- och utbetalningarna under ett finansiellt
instruments forvantade loptid till den finansiella tillgangens eller skuldens redovisade nettovarde. Berakningen innefattar
alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla
andra 6ver- och underkurser.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resultatrdkningen utom nar
skatten avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas aven
skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderforetagets dotterféretag ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter. Koncernen ar
for narvarande endast verksam i Sverige. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer
avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal for tolkning. Den gor, nar sa bedoms lampligt, avsattningar for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.
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Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgér den forsta
redovisningen av en tillgdng eller skuld som inte &r ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med tillampning av
skattesatser (och —lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga éverskott kommer
att finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade av en
och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar
redovisas lopande till verkligt varde. Vardering sker i enlighet med niva 3 i IFRS varderingshierarki och baseras pa det
bedémda marknadsvardet. Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatrdkningen som orealiserade vardeférandringar. |
begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark, markanlaggningar, byggnads- och markinventarier samt
pagaende arbeten. Vidare redovisas dven sadana fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastigheter. Investeringar i férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet
inkluderar transaktionskostnader, juridiska kostnader och stampelskatt direkt hanférbara vid férvarv samt eventuellt
tilkommande pantbrevs kostnader och ldnekostnader. Rantekostnader har beraknats med utgadngspunkt i koncernens
genomsnittliga ranta.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan rantebarande fordringar, évriga
fordringar, kundfordringar samt likvida medel.

Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, 6vriga skulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar fakturan skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar
fakturan mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller koncernen forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller for del av finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller p& annat satt upphor. Detsamma galler for del av en
finansiell skuld.

Koncernen klassificerar sina finansiella instrument i foljande kategorier:

Lanefordringar och kundfordringar, finansiella tillgéngar som kan séljas och finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte instrumenten forvarvades. Ledningen faststaller
klassificeringen av instrumenten vid den forsta redovisningen och omprdvar detta beslut vid varje rapporteringstillfélle.
Koncernen har instrument i foljande kategorier:

(a) Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststallda eller faststallbara
betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgdngar med undantag fér poster
med forfallodag mer an 12 manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Koncernens lanefordringar och kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Kassa och bank i
balansrakningen. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvéarde.
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(b) Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde:

Koncernens leverantdrsskulder och laneskulder ingar i denna kategori. Leverantdérsskulder och laneskulder
klassificeras i kategorin évriga finansiella skulder. Leverantérsskulder har kort férvantad |6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp. Laneskulder klassificeras som 6vriga finansiella skulder vilket innebar att de
redovisas till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Nedskrivningar finansiella instrument

En reservering for vardeminskning av fordringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunna
erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Reservering for sannolika osakra fordringar gors
utifrdn en individuell bedémning av varje motpart baserat p& betalningsférmaga, forvantad framtida risk samt vardet pa
erhallen sakerhet Fordrans férvantade loptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Nar en
fordran inte kan drivas in, skrivs den bort mot vardeminsknings- kontot for fordringar. Nedskrivningar redovisas som externa
kostnader i resultatrékningen. Atervinning av belopp som tidigare har skrivits bort reducerar externa kostnaderna i
resultatrakningen.

Uppléning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter
till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat over laneperioden, med tillampning av
effektiviantemetoden.

Utnyttjade checkrakningskrediter redovisas som upplaning bland Kortfristiga skulder i balansrakningen.

Leverantdrsskulder och andra skulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har férvarvats i den I6pande verksamheten
fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och i forekommande fall Gvriga kortfristiga placeringar med
forfallodag inom tre manader.

Aktiekapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Avsattningar

Klassificering m.m.

Avsattningar redovisas nar koncernen har en legal eller informell férpliktelse till féljd av tidigare handelser, det ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet och beloppet har beraknats pa ett
tillforlitligt satt.

Om det finns ett antal liknande ataganden, bedéms sannolikheten for att det kommer att kravas ett utflode av
resurser vid regleringen sammantaget for hela denna grupp av ataganden. En avsattning redovisas aven om
sannolikheten for ett utfldde avseende en speciell post i denna grupp av ataganden &r ringa.

Avsattningar varderas till nuvardet av det belopp som férvéntas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands
en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av det tidsberoende vardet av
pengar och de risker som ar férknippade med avsattningen. Den 6kning av avsattningen som beror pd att tid forflyter
redovisas som rantekostnad.
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Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillampar i sin redovisning RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen. Innebérden &r att
samma redovisningsprinciper ska tillampas i moderbolaget som i koncernen, sa langt detta ar mojligt inom ramen for
sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2 anger de undantag och tillagg som ska tillampas i moderbolagets
redovisning. Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstéllningsform fér resultat- och balansrakning
Moderbolaget anvander de uppstélliningsformer som anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat medfér att en annan
presentation av eget kapital tillampas och att avsattningar redovisas under en egen rubrik i balansrakningen.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhalina utdelningar redovisas
som intakter nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker. Nar det finns en indikation pa att aktier och andelar i
dotterbolag minskat i varde gors en berédkning av atervinningsvéardet. Ar detta lagre 4n det redovisade vardet gors en
nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frdn andelar i koncernbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller lamnas
redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och
andelar hos givaren. Erhallna aktieagartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Leasing
Moderbolaget redovisar operationell leasing som en rorelsekostnad i den period som leasingen avser.

Not 3 Riskexponering och finansiell riskhantering

Finansiella risker

Likviditetsrisk

Om likvida medel saknas for att pa forfallodagen betala lopande kostnader, investeringar och amorteringar. Bolaget hanterar
risken genom att I6pande prognosticera framtida kassafléden utifrdn olika scenarion for att sakerstélla att finansiering sker i
tid.

Finansieringsrisk

Om finansiering for forvarv eller utveckling inte kan behéllas, forlangas, utokas, refinansieras eller att sddant l1&n bara kan ske
till oformanliga villkor. Risk att marginalen har forandrats vid re- eller nyfinansiering. Bolaget hanterar risken genom att I6pande
folja upp sarskilda ataganden som lanen kan vara villkorade av. Dartill hdller bolaget kontinuerligt en dialog med nuvarande och
patankta kommande kreditgivare.

Ranterisk
Forandringar i marknadsrantor paverkar upplaningskostnaden. Infor varje finansiering végs risken for ranteférandring in i
kalkylen.

Kreditrisk

Kreditrisk definieras som risken att Bolagets motparter inte kan uppfylla sina finansiella &taganden. Bolagets befintliga och
potentiella kunder skulle kunna hamna i ett sddant finansiellt Iage att de inte kan uppfylla sina finansiella ataganden eller i
ovrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Det finns inga garantier att Preservia Hyresfastigheters motparter kan uppfylla
sina ataganden.

Operativa risker

Makroekonomiska faktorer

Branschen i vilken Preservia Hyresfastigheter verkar paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom
exempelvis den allmanna konjunkturutvecklingen, tillvaxt, sysselsattning, produktionstakt for nya hyresfastigheter,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, inflation och rantenivder. Preservia Hyresfastigheter ar sarskilt exponerat
mot makroekonomiska faktorer som paverkar Stockholmsomradet eftersom det &r Bolagets framsta geografiska
marknad. Om exempelvis den allménna konjunkturen &ar svag kan den generella efterfraigan pad marknaden for
hyresrétter, och darmed hyran, minska och prisnivan pa fastigheter kan sjunka och antalet potentiella kopare begransas.
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Konkurrens

Preservia Hyresfastigheter verkar i bransch som ar utsatt for konkurrens. Bolagets framtida konkurrensméjligheter &r bland
annat beroende av Bolagets formaga att ligga i framkant och snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Preservia Hyresfastigheter kan tvingas gora kostnadskréavande investeringar, omstruktureringar eller prissankningar for att
anpassa sig till en ny konkurrenssituation, exempelvis om nya aktorer skulle etablera sig pa marknaden, alternativt om
befintliga aktorer utvecklar och starker sina positioner och erbjudanden pa marknaden.

Kommersiell risk

Bolagets huvudsakliga verksamhet &r att férvarvamark, utveckla nyproducerade bostads- och
hyresrattsfastigheter, samt i framtiden dven dga och langsiktigt forvalta hyresrattsfastigheter, varefter Bolaget
kan komma att salja/ombilda innehavda hyresrattsfastigheter och investera i nya projekt. Da intakter primért
genereras vid avyttring av fardigstallda projekt féreligger en risk att Bolaget forvarvar mark och paborjar projekt
som ar, eller kan komma att bli, mindre attraktiva, vilket kan resultera i hog vakansgrad i hyresrattsprojekt, lag
forsaljningsgrad i bostadsrattsprojekt eller att kdpare saknas vid en eventuell avyttring. Faktorer som kan
komma att paverka den kommersiella framgéangen ar lage, ort, standard, utveckling, forvaltarens kompetens

Geografiska risker

Utbud och efterfrdgan avseende fastigheter och darmed avkastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika satt inom olika geografiska marknader dar Bolaget avser att
verka.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk saval som olika processer och beslut
relaterade till dess regelverk, bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Bland annat plan- och bygglagen, byggnormer,
sakerhetsforeskrifter och regler kring tillatna byggmaterial har stor inverkan pa Bolagets verksamhet samt kostnader for att
forvarva och forvalta fastigheterna p& onskvért satt. Aven om Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av
nu gallande lagar och regler, och Bolaget utfér forvarv av hyresrattsfastigheter i enlighet darmed, kan det inte uteslutas att
Bolagets tolkning av lagar och regler ar felaktig, eller att sddana lagar och regler kan komma att forandras i framtiden. Det kan
vidare inte uteslutas att lagar och regler gor att Bolaget inte kan anvanda forvarvade fastigheter pa avsett séatt, eller att detta
endast kan géras med fordyrningar eller férseningar. For att férvarvade hyresrattsfastigheter ska kunna anvandas som avsetts
kravs vidare olika tillstdnd och beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar, vilka
beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter och som beslutas bade pa politisk- och tjanstemannaniva. Det
finns en risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa onskvart satt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut 6verklagas och darfor fordrojs vasentligen eller att
beslutspraxis eller den politiska viljan eller inriktningen i framtiden forandras pa ett fér Bolaget negativt séatt.

Beroende av nyckelpersoner
Bolagets och dess verksamhet ar beroende av ett antal nyckelpersoner, daribland ledande befattningshavare och
personer med specialistkompetens.

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar fér redovisningsandamal

Ledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa beddmningar utvérderas l6pande och

baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga
under radande forhallande. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féliden av dessa kommer,
definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en
betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under nastkommande
rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

(a) Beddmning av osékra fordringar
Kundfordringar varderas till det kassaflode som forvantas inflyta till féretaget. Darmed gors en detaljerad och
objektiv genomgang av alla utestdende belopp pa balansdagen.
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(b) Forvaltningsfastigheter

Eftersom priset pa en fastighet inte ar avlasbart p& en noterad marknadsplats maste en bedémning om en fastighets varde
istallet géras som underlag for bokforing till verkligt varde. En fastighets varde ar beroende av manga faktorer som paverkar
resultat och kassafléde. Finansieringsvillkor, rantenivaer och en fungerande finansmarknad paverkar ocksa prissattningen och
de avkastningskrav som skapar balans pé& fastighetsmarknaden med kopare och saljare. Ett forsaljningspris brukar pa en
fungerande marknad normalt aterfinnas i intervallet bedémt verkligt varde +/- 5 till 10 procent.

(c) Nedskrivningsprévning ovriga tillgangar

Ledningen granskar de redovisade vardena pé sina tillgangar for att avgéra om det finns nagra indikationer pa att dessa
tillgangar behover skrivas ned. Nar dessa bedomningar gors allokeras tillgdngar som inte genererar eget kassaflode

till en lamplig kassagenererande enhet. Ledningen ska gora vissa antaganden vid vardering av tillgdngarna,

inklusive tidpunkt och varde for kassafléden som ska genereras genom tillgdngarna. Det uppskattade framtida
kassaflodet baseras pa rimliga antaganden vilka representerar ledningens basta uppskattning av de ekonomiska
forutsattningar som kommer att foreligga under tillgdngens aterstdende livslangd, och baseras pa senaste finansiella
plan som godkants av ledningen. P& grund av denna subjektivitet kommer dessa uppskattningar sannolikt att avvika
fran framtida faktiska verksamhetsresultat och kassafloden, och alla sddana avvikelser kan medféra en nedskrivning
under kommande perioder.

(d) Fortsatt drift

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutsattning till fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget saval som
koncernen kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa saval kort som lang sikt. | syfte att uppna en hallbar kapitalstruktur
har det genomférts en atgardsplan dar bland annat obligationslanen konverterades till aktier. Vid avlamnandet av denna
arsredovisning visar upprattad likviditetsprognos for bolaget och koncernen att det finns tillrackligt med finansiering for den
fortsatta driften. Bolagets finansiella rapporter har upprattats enligt antagandet om fortsatt drift.

Not 5 Rorelsesegment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adrar sig
kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet.

Koncernledningens rapportering for att félja och analysera verksamheten samt den information som inhamtas for att fatta
strategiska beslut utfors p& koncernniva respektive bolagsniva. Ingen annan indelning gors idag.Preservia uppfyller kraven for
sammanslagning till ett segment enligt IFRS 8 punkt 12, da:

a) Alla bolagen har likartade ekonomiska egenskaper.

b) Alla bolagen séljer samma tjanster d.v.s. projektering och férvaltning av fastigheter.

c) Alla bolagen séljer sina tjanster p& likartat satt. Vi arbetar i huvudsak med 3 typer av uppdrag: resursuppdrag,
projektatagande och forvaltningsataganden.

d) Alla bolagen kan arbeta mot alla kundkategorier.

Ingen kund star for 10 % eller mer av koncernens omséttning.
Rapportering uppdelat pa segment ingar darfor inte i koncernens finansiella rapporter.
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Not 6 Uppgift om inkdp och férséljning inom samma koncern, m.m.
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Moderbolaget

2019/2020 2018/2019
Inkdp koncernféretag 0% 0%
Forsaljning koncernféretag 100% 0%

Not 7 Erséattningar till revisorerna

Koncernen Moderbolaget
Erséttningar till revisorerna 2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Grant Thornton Sweden AB
- Revisionsuppdraget 597 818 517 491
- Skatteradgivning 50 293 40 196
- Ovriga tjanster 130 - 100 -
Summa 777 1111 657 687

Med revisionsuppdraget avses arvode for den lagstadgade revisionen, d.v.s. sadant arbete som varit nédvandigt for att
lamna revisionsberattelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Moderbolagets positiva 6vriga kostnader beror pa en vandning av en koncernintern reserv pa 10 msek.

Not 8 Personalkostnader

2019/2020 2018/2019
Medelantal Varav  Medelantal Varav
anstallda man anstallda man

Moderbolaget:

Sverige 1 1 1 1
Totalt i moderbolaget 1 1 1 1
Koncernen totalt 1 1 1 1
Léner och Soc kostn Léner och Soc kostn
ersattningar (varav pens.) ersattningar (varav pens.)
Moderbolaget 1243 366 1147 361
Summa 1243 366 1147 361

Ersattningar till ledande befattningshavare

©

©)

For I6ner till styrelseredamoter samt till VD utgar ersattning enligt avtal. Styrelsearvoden beslutas av stamman.
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Avtal om avgangsvederlag
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For Ledande befattningshavare galler normalt tre manaders uppsagningstid oavsett om den sker pa den anstalldes

eller foretagets initiativ. Avgangsvederlag tillampas inte.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Preservia ska ha de ersattningsnivaer och anstallningsvillkor som erfordras for att rekrytera och behélla ledande
befattningshavare med kompetens och kapacitet for att genomfora strategin och uppné de uppsatta finansiella och
kvalitativa malen i Bolagets affarsplan. Marknadsmassighet ska vara den évergripande principen for I6n och annan
ersattning inom Preservia. Ersattning till ledande befattningshavare ska vara férenlig med och framja en sund och
effektiv riskhantering och inte uppmuntra till ett Gverdrivet risktagande eller motverka Preserviass langsiktiga

intressen. Ersattningen skall revideras arligen.

Koncernen Moderbolaget
Upplysning om léner och andra ersattningar 2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Styrelse och VD plus ledande befattningshavare 1243 1269 1243 1147
Summa 1243 1269 1243 1147
Styrelse- Fakturerat Ovrig
Ar 2019/2020 arvode Grundlén arvode Pension ersattning Summa
Thomas Lindstrom Ordférande 43 - - - - 43
Topias Riuttamaki VD - 698 - - - 698
David Madeling Ledamot - 346 - - - 346
David Dahlgren fd Ledamot 156 - - - - 156
Summa styrelse 199 1044 - - - 1243
Summa 199 1044 - - - 1243
Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse och foretagsledning 2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Antal styrelseledamoter 3 3 3 3
Varav kvinnor 0) (0) 0) (0)
Not 9 Avskrivningar och nedskrivningar
Koncernen Moderbolaget
2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Avskrivning byggnadsinventarier - -10 - -
Summa avskrivningar - -10 - -
Nedskrivning och aterforing av koncerninterna fordringar 9085 -7 200 - -245
Nedskrivning av 6vriga korfristiga fordringar -14 568 -500 - -
Summa nedskrivningar -5483 -7 700 - -245
Summa av- och nedskrivningar -5483 -7 710 - -245

Koncernens nedskrivningar avser framst nedskrivningar av fordringar som avser byggnationen i Gavle som uppstétt
pa grund av férseningar i projektet samt en ovantad konkurs av totalentreprendoren.
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Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag
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Moderbolaget
2019/2020 2018/2019

Realisationsresultat vid avyttring av andelar
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag (orealiserad)

Summa

- -31 817
-1278 -47 519
-1 278 -79 336

Realisationsresultat vid forséljning dotterbolag avser 2018/2019 férsaljningen av 100% i Preservia Pendlingen AB.

Not 11 Finansiella intakter

Koncernen Moderbolaget
2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Ovriga ranteintéakter 514 115 420 16
Ranteintakter koncernforetag - 1962 4 4412
Vinst vid aterkop av obligationer 17 6994 17 6 983
Summa 531 9071 441 11 411
Not 12 Finansiella kostnader
Koncernen Moderbolaget
2019/2020 2018/2019 2019/2020 2018/2019
Réntekostnader -201 -7 381 -197 -8 438
Forséljning Fastigheter (Realiserad) - -19 330 - -
Omvardering Fastigheter (Orealiserad) - -43 048 - -
Réntekostnader koncern - -327 - -1
Summa -201 -70 086 -197 -8 439
Not 13 Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget

2019/2020 2018/2019

2019/2020 2018/2019

Foljande komponenter ingdr i skattekostnaden:

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Redovisad skatt
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Avstamning arets skattekostnad
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Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande svensk skattesats:
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Koncernmassig aktivering som ej skatteberéknats
Ej utnyttjat underskottsavdrag som ej varderas

21,4% (22%)

-9 820
2101
-3621
1945

-425

-84 289

18 543
-19 779
4934
-4 443
745

2517

-539
-275

814

-90 028

19 806
-17 510

-2 296

Redovisad skatt (effektiv skatt 0% (0%))

Uppskjutna skattefordringar varderas till htgst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa

innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Skattesatsen for berakning av uppskjuten skatt uppgar till 21,4 %

per 2020-04-30 samt 22 % per 2019-04-30.

Not 14 Forvaltningsfastigheter

Koncernen har valt att klassificera sina projektbolag som forvaltningsfastigheter da probjektbolagen fran bérjan helt
var patankta fastighetsutvecklingprojekt for forvaltning. Under foregaende ar avyttrade koncernen tva projektbolag och
i det kvarvarande projektet Balsta, ar planen efter ingaendet av samarbete med SPG att etappvis avyttra fastigheterna
efter fardigstallande. Bedémningen ar att denna strategi kommer att ge bolaget de basta forutsattningarna for att dela
ut de prognostiserade medel sa snart som mdjligt till preferensaktiedgarna. Forvaltningsfastigheten &r varderat till
verkligt varde vilket har bedomts till aterforsaljningsvardet pa kvarvarande projektbolag.

Koncernen Moderbolaget
Mark 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ingaende anskaffningsvarde 27 481 33663 - -
Inkdp genom forvarv av dotterféretag 0 26 263 - -
Under aret éverfort fran pagdende ny- och ombyggnation 0 52 - -
Forséljningar/ utrangeringar 0 -32 497 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 27 481 27 481 - -
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar - - - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - - -
Utgaende redovisat varde mark 27 481 27 481 - -
Koncernen Moderbolaget

Markanlaggningar 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ingadende anskaffningsvéarde - 5917 - -
Under aret 6verfort fran padgaende ny- och ombyggnation - 78 - -
Foérsaljningar/ utrangeringar - -5995

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - - - -
Ing&ende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar - -74 - -
Aterférda avskrivningar - 74 - -

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde markanlaggningar
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Koncernen Moderbolaget
Byggnader 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30  2019-04-30
Ingaende anskaffningsvarde - 169 199 - -
Under aret 6verfort fran pagaende ny- och ombyggnation - 317
Foérsaljningar/ utrangeringar - -169 516 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - - - -
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar - -252 - -
Aterférda avskrivningar - 252 - -
Utgaende ackumulerade avskrivningar - - - -
Utgaende redovisat varde byggnadsinventarier - - - -
Pagaende nyanlaggningar och forskott Koncernen Moderbolaget
avseende projektfastigheter 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ingaende anskaffningsvarden 72 203 167 864 - -
Nedsatt kdpeskilling - -14 000 - -
Arets vardeférandring orealiserad - -43 048
Arets projektomkostnader 4907 93 361 - -
Arets aktiverade ranta - 3614 - -
Forsaljningar/ utrangeringar - -135 141 - -
Omklassificeringar - -447 - -
Utgéende redovisat varde 77 110 72 203 - -
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 104 591 99 684 - -
Verkligt varde 104 591 99 684 - -

Koncernen Moderbolaget
Byggnadsinventarier 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ingadende anskaffningsvéarde - 580 - -
Under aret 6verfort fran pagdende ny- och ombyggnation - - - -
Forséljningar/ utrangeringar - -580
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden - - - -
Ing&dende avskrivningar - -29 - -
Arets avskrivningar - -10 - -
Forsaljningar/ utrangeringar - 39

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde byggnadsinventarier
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Not 15 Andelar i koncernféretag
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Moderbolaget

2020-04-30  2019-04-30
Ingaende anskaffningsvarden 187 677 215821
Aktieagartillskott i perioden 5484 23948
Foérvarv under perioden 50 58 052
Salt under perioden - -96 144
Justerad tillaggskopeskilling - -14 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 193 211 187 677
Ingadende nedskrivningar -116 579 -
Nedskrivningar - -116 579
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -116 579 -116 579
Utgaende planenligt restvarde 76 632 71098

Direkt agda foretag Rost Kapital Antal Bokfort varde
Foretags namn andel % andel % andelar 2020-04-30 2019-04-30
Preservia Projekt Gavle AB 1) 98% 100% 500 000 - -
SP Group Bostad Balsta AB 2) 58% 58% 69 150 76 482 70 998
Preservia Bygg AB 100% 100% 1000 50 -
Preservia Balsta Holding AB 100% 100% 500 50 50
Preservia Halsovagen AB 100% 100% 500 50 50
76 632 71098
1) | Prerservia Projekt Gavle AB finns 109 500 st utstallda preferensaktie med 2% rostratt.
2) Bolaget har kalenderdr som rakenskapsar och innevarande rakenskapsar avslutas darav 2020-12-31.
Direkt agda foretag Organisations- Arets Eget
Foretags namn nummer Sate Land resultat kapital
Preservia Projekt Gavle AB 559022-7012 Stockholm Sverige -3 989 1928
SP Group Bostad Bélsta AB 559100-0160 Stockholm Sverige -6 342 107 993
Preservia Bygg AB 559138-7187 Stockholm Sverige 1 41
Preservia Balsta Holding AB 559173-4040 Stockholm Sverige 1 49
Preservia Halsovagen AB 556999-9500 Stockholm Sverige -22 50
Not 16 Andelar i intressebolag
Koncernen Moderbolaget
2020-04-30  2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ingéende balans 156 - - -
Forvarv/aktieagartillskott 7013 156 513
Utgaende balans 7 169 156 513 -
Antal Kapital Bokfort
Foretags namn andelar andel % varde
SPG Bostad balsta Il AB 16 525 33,0% 6 656
Peservia Utveckling AB 250 25,0% 513
Summa 7 169
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Not 17 Fordringar hos koncernféretag
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Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Preservia Fastigheter AB - 76 537 72 141
Preservia Projekt Gavle AB - - 4169 34 050
Preservia Holding AB (publ) 35 - 1
Summa 35 76 537 4170 106 191
Not 18 Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Slutlikvid Gavlehov Etapp 1 10 000 - -
Fordringar slutlikvid Gavlehov Etapp 2 5772 8 063 - -
Depositioner Gavlehov Etapp 2 7 259 - -
Fordringar dotterféretag - - 1604 -
Ovriga fordringar 11 060 7 662 100 112
Summa 16 832 32984 1704 112
Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ovriga poster - 510 - 15
Summa - 510 - 15
Not 20 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Kassa och bank 2710 22043 2326 2 856
Spéarrade bankmedel 100 100 50 50
Summa 2 810 22 143 2 376 2 906
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Not 21 Eget kapital

Aktiekapital

Per 30 april 2020 omfattade det registrerade aktiekapitalet 5 000 000 stamaktier, stamaktie serie B 14 683 141 st,
preferensaktie serie A 447 118 st och preferensaktie serie B 12 831 st. Kvotvarde per stamaktie uppar till 0,1 SEK,
varje stamaktie motsvarar 1 rost och varje stamaktie serie B samt varje preferensaktie motsvarar 1/10 rést. Nagra
utestaende eget kapital instrument som skulle kunna leda till utspadning av aktiekapitalet fanns inte per

den 30 april 2020, respektive 30 april 2019.

Antal Aktier 2020-04-30 2019-04-30
Antal stamaktier vid arets ingang 5 000 000 5 000 000
Nyemission av stamaktie serie B 14 683 141 -
Antal preferensaktier vid arets ingang 447 118 298 807
Nyemission av preferensaktier 12 831 148 311
Totalt antal aktier vid arets utgang 20 143 090 5447 118

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser kapital som &r tillskjutet frn dgarna, har ingar dven eventuell verkurs som betalas i
samband med emissioner. Emissionskostnader redovisas mot dvrigt tillskjutet kapital.

Preferensaktier
Bolaget har tva olika slag av preferensaktier, serie A och serie B.
Bolagets preferensaktier ska aga foretrade framfor stamaktie till bolagets utdelningsbara medel respektive tillgangar.

Preferensaktier serie A

Den arliga utdelningen uppgar till 10 kr per preferensaktie och betalas ut per kvartal senast tio dagar efter avslutat
kvartal. Stamman beslutade under rakenskapsaret att utdelningen i preferensaktierna skulle upphdéra pa grund av
bolagets ekonomiska situation som kravde en omfattande omstrukturering av finansieringen. Utdelningen som ej har
delats ut ackumuleras och delas ut nar stamman beslutar att ateruppta utdelningen. For de fall da bolagets
utdelningsbara medel understiger 10 kr per aktie sa ska beloppen ackumuleras och laggas till féljande ars ratt till
I6pande preferens. Vid inlésen av preferensaktier sker inlésen till 105 kronor per preferensaktie innan 2022-01-01,
efter detta datum sker inldsen till 110 kronor per preferensaktie. Ackumulerat ej utbetalt utdelningsbelopp uppgar till
ca 9 mkr.

Preferensaktier serie B

Nar all I6pande preferens och ackumulerad preferens serie A ar utbetalt till &gare av preferensaktier serie A, ska
preferensaktier serie B &ga foretrade framfor stamaktier och stamaktier serie B till bolagets utdelningsbara medel
upp till maximalt 152.574.674 kr.

Bolagets aktier och dess inbordes foretrade beskrivs mer i detalj i avsnittet Koncernens férandring av eget kapital

Balanserat resultat inklusive arets resultat
| balanserat resultat inklusive arets resultat inkluderas vinster och forluster i moderbolag och dess dotterféretag.
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Forslag till vinstdisposition (SEK) - Moderbolaget

Till &rsstammans forfogande finns foljande medel:

Balanserat medel
Nyemission
Preferensaktieutdelning
Arets resultat

-69 473 553
136 098 949

2517 068

69 142 464

Styrelsen foreslar att till forfogande vinstmedel disponeras enl féljande:

Balanseras i ny rdkning

69 142 464

69 142 464
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| 6vrigt hanvisas till rapport om forandring av eget kapital for koncernen respektive moderbolaget.

Not 22 Langfristiga skulder och andra rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
Langfristiga rantebarande skulder 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Obligationslan 226 163 - 226 183
Skulder till koncernforetag 3363 - 3463 -
Summa 3363 226 163 3463 226 183

Koncernen Moderbolaget
Ovriga langfristiga skulder 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Beraknad tillaggskopeskilling 8 500 8 500 8 500 8 500
Ovriga langfristiga skulder 2 000 - 2 000 -
Summa 10 500 8 500 10 500 8 500

Koncernen Moderbolaget
Kortfristiga rantebarande skulder 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Ovriga Kortfristiga skulder - 4000 - 4000
Summa - 4000 - 4000

| tabellen nedan aterfinns de odiskonterade kassafloden som kommer av ovanstadende skulder, inklusive ranta,
baserat pa de vid balansdagen kontrakterade aterstaende loptiderna.

Koncernen Moderbolaget
Loptid 2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30  2019-04-30
<1lar - 4247 - 4247
1-5 ar 2033 234 663 2033 234 683
Summa 2033 238910 2033 238930

Inga skulder forfaller senare an fem ar. Koncernen har inga lan med rorliga rantor.
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Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Upplupen revisionskostnad 170 210 100 100
Upplupna utgiftsrantor 33 247 33 247
Upplupen utdelning - 59 - -
Upplupen kostnad koncernbolag - 10 000 - 10 000
Ovriga periodiseringsposter 3894 - 50 -
Summa 4097 10516 183 10 347
Not 24 Stallda sékerheter och Eventualférpliktelser
Koncernen Moderbolaget
2020-04-30 2019-04-30 2020-04-30 2019-04-30
Stallda sékerheter:
Ovriga stéllda sakerheter Fastighetsinteckningar - - - -
Pantsatta dotterbolagsaktier - - - -
Eventualforpliktelser Inga Inga Inga Inga

Summa

Not 25 Uppgift om moderféretag

Preservia Hyresfastigheter AB (publ) ar ett dotterbolag till Preservia Fastigheter AB med organisationsnummer
559038-5323, som har sitt séte i Stockholm. Koncernens higsta moderbolag som lamnar koncernredovisning ar
Preservia Holding AB (publ) med organisationsnummer 559206-5972, som har sitt sate i Stockholm.

Not 26 Transaktioner med narstdende

Ingen av aktiedgarna, styrelseledamoéterna, ledande befattningshavare, revisor eller narstdende i Preservia Hyres-
fastigheter har haft nagon direkt eller indirekt delaktighet i nagra affarstransaktioner med Bolaget som ar eller var
ovanlig till sin karaktar eller med avseende pa villkoren. Bolaget har inte heller lamnat 1an, stallt garantier eller ingatt
borgensforbindelser till eller till forman for ndgon av aktiedgarna, styrelseledamoéterna, ledande befattningshavare,
revisor eller narstende till Bolaget. Overenskommelse om tjanster med narstaende sker p& marknadsmassiga villkor,
se not 8. Inga transaktioner som vasentligen paverkat koncernens stallning och resultat har gt rum mellan Preservia

Hyresfastigheter och narstaende.
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Not 27 Handelser efter balansdagen

Preserviakoncernen har efter rakenskapsarets slut fortsatt sitt arbete med det pagaende projektet i samarbete med
Scandinavian Property Group. | juli 2020 erhélls byggkreditiv till projektet samt ett avtal om totalentreprenad
tecknades med NCC. Byggnationen paborjades i bérjan av augusti 2020.

Styrelsen bedomer att utbrottet av viruset Covid-19 skulle kunna fa en negativ effekt pa foretagets resultat pa det nya
rakenskapsaret men att styrelsen i dagslaget inte kan bedéma hur stor effekten blir och kan konstatera att paverkan
hittills har varit begréansad. Styrelsen féljer aktivt utvecklingen och vidtar [dpande atgarder for att begransa effekten
ytterligare. De atgarder som redan i slutet av rakenskapsaret har vidtagits ar en minskning av lIonekostnader dels via
permitteringar dels via reducerade léner p& obestamd tid.

Styrelsens och verkstéllande direktérens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder sdsom de har antagits av EU och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets
stallning och resultat. Forvaltningsberéattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en réattvisande oversikt
Over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Underskrifter

Stockholm 27 augusti 2020

Thomas Lindstrom Topias Riuttaméaki David Madeling
Styrelseordférande Verkstallande direktor Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 27 augusti 2020
Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman i1 Preservia Hyresfastigheter AB (Publ)

Org.nr. 559001-3875

Rapport om édrsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen fér Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapséret 2019-05-01 -- 2020-04-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 30 april 2020 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 30 april
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen f6r moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar
oberoende i férhillande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har 1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och
indamadlsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Vi vill fista uppmirksamheten pa avsnittet Risker och
osikerhetsfaktorer” i férvaltningsberittelsen i de finansiella
rapporterna som beskriver riskerna relaterade till koncernens
pagaende fastighetsprojekt. Vi har inte modifierat vart uttalande i detta
avseende.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktéren ansvarar dven f6r den interna kontroll
som de bedémer ir nédvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren f6r bedomningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. De

1(2)

upplyser, nir sa dr tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
formaégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till
att gbra nigot av detta.

Revisorns ansvar

Vira mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet,
men 4r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av
ocgentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna fér visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder
bland annat utifrin dessa risker och inhidmtar revisionsbevis som ir
tillrickliga och dndamilsenliga for att utgdra en grund for vira
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hégre 4n for en visentlig felaktighet som
beror pi misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgirder
som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verkstillande
direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om siadana upplysningar ir otillrickliga,
modifiera uttalandet om érsredovisningen och koncernredovisningen.



Vira slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehillet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrdckliga och dndamilsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen i enheterna eller affirsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdéver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Preservia Hyresfastigheter AB (Publ) for
rikenskapsaret 2019-05-01 -- 2020-04-30 samt av forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna besktivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
dndamalsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktéorens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1 Gvrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Verkstillande direktéren ska skota
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgirder som dr noédvindiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i Gverensstimmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mil betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i ndgot visentligt avseende:
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* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

* pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed viért uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget 4r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder
som utfors baseras pa vir professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pé sidana atgirder, omrdden och férhillanden som dr
visentliga f6r verksamheten och dir avsteg och 6vertriddelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gir igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
férhillanden som ir relevanta f6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller f6rlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 augusti 2020

Grant Thornton Sweden AB

Elizabeth Falk

Auktoriserad revisor
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