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Arsredovisning fér Bonasudden Holding AB (publ)

Forvaltningsberattelse
Styrelsen och verkstallande direktéren for Bonasudden

Holding AB (publ) avger hdarmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret
2018-01-01--2018-12-31.

Information om verksamheten
Bonasudden Holding AB (publ) ar ett svenskt

fastighetsbolag som indirekt dger 21 fastigheter i
Linkdping med omnejd.

Bolaget bildades i september 2014 och forvaltar idag en
fastighetsportfélj med hyresratter och offentliga
hyresgaster i Link6pingsregionen. Bestandet omfattar ca
36 000 kvadratmeter, fordelat 6ver 21 fastigheter och ar
idag nast intill fullt uthyrt. Bolaget férvaltas av Pareto
Business Management AB. Bolagets aktie handlas pa
NASDAQ First North sedan den 3 juli 2015. Koncernen
har inga anstallda.

Koncernens resultat 2018 uppgar till 23 124 tkr (19 936
tkr). Férandringen jamfoért med foregaende ar ar framst
hanforlig till den orealiserade vardeférandringen pa
fastigheten om 15 200 tkr (13 000 tkr).

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att dga aktier i det

fastighetsagande dotterbolaget Bondsudden Fastighets
AB. Moderbolaget har inga anstallda.

Finansiering

| samband med forvarvet av fastighetsbestandet 2015
upptog koncernen 372 000 tkr i extern finansiering fran
SBAB Bank AB (publ). Rantekostnader uppgar till 9 163
tkr (9 171) for aret och ingen amortering sker.
Kreditavtalet innehaller sedvanliga villkor vilka &r
uppfyllda under hela perioden.

Agarforhallanden
Foretaget &r listat pa Nasdaq First North. Bolaget hade

345 (288) registrerade aktiedgare den 31 december
2018. Utestdende aktier per 31 december 2018 uppgick
till 1 680 000 (1 680 000). Ingen utspadning eller
emission av nya aktier har skett under perioden, varfor

det genomsnittliga antalet aktier totalt uppgar till

1680 000 (1 680 000).

De storsta aktiedgarna registrerade hos Euroclear per

den 31 december 2018 var;

Namn Andel Antal aktier
1 F. Holmstrom Fastigheter AB 25,05% 420 829
2 Carl Tryggers Stipendiestiftelse 10,42% 175 000
3 Kantzow Holding AB 10,02% 168 400
4 Johan Olofsson 9,52% 160 000
5 Erik Lindholm 6,55% 110 000
6 Nordnet Pensionsforsakring AB 6,19% 104 014
7 Avanza Pension 5,01% 84158
8 Karl Runeberg 4,95% 83135
9 Johan von Kantzow 2,50% 42 000
10 Rolf Nilsson AB 1,79% 30 000
Summa tio storsta aktiedgarna 82,00% 1377536
Ovriga 18,00% 302 464
Totalt 100,00% 1 680 000

Viasentliga hindelser under riakenskapsaret
Bolaget har under aret bytt forvaltningsorganisation till

Holmstrém Fastigheter AB. Fastighetens marknadsvarde
har 6kat med 15 200 tkr under perioden, fran 550 900
tkr per 31 december 2017 till 566 900 tkr per 31

december 2018.

Férvantad framtida utveckling

Under det kommande aret férvantas verksamheten
bedrivas i oférdandrad riktning. Koncernen har goda

finanser med fasta och langsiktiga intdkter fran
hyresgdsterna. For fastigheterna férvantas inga

vasentliga forandringar att ske.
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Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Hyresintakter

Driftnetto

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Resultat per aktie, kr
Marknadsvarde fastigheterna
Antal utestdende aktier, stycken
Avkastning pa eget kapital, %
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Overskottsgrad, %

EPRA NAV per aktie, kr
Fastigheternas direktavkastning, %

Utdelning, kr/aktie

2018 2017 2016 2015*
40994 40043 39799 22933
26 766 25474 25220 15277
13314 12 556 12 511 -8390
28514 25556 32317 -8390

13,8 11,9 15,7 neg
566 100 550 900 537 900 518 094
1680000 1680000 1680 000 1 680 000
12,4 11,3 15,9 neg
65,7 67,5 69,2 71,8
2,4 2,4 2,4 neg

32,3 31,3 30,7 29,3
65,3 63,6 63,4 66,6
121,8 113,5 106,7 95,0
4,7 4,6 4,7 2,9

7,6 7,5 7,5 7,5

* Galler for perioden 26 september 2014 till 31 december 2015. Bolaget var vilande fram till att fastigheterna forvarvades

den 3 juli 2015.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresgaster

Fastigheterna bestar av hyresratter, kontor, butiker,
forrad och parkeringar. Forutom hyresrattsinnehavare ar
de framsta hyresgasterna inom offentlig sektor
(kommun och landsting). Risk for bolaget involverar risk
for vakanser inom bestandet till féljd av hyresgésters
uppsadgning av befintliga hyresavtal eller att den
ekonomiska situationen for hyresgasterna staller krav pa
omforhandlingar. Koncernen I6per dven risk forknippad
med driftskostnader som paverkas av yttre faktorer
sasom ej planerade reparationsatgarder eller 6kade
taxebundna kostnader till f6ljd av vaderlek.

Fastigheterna

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket baseras pa marknadsvardering av oberoende
varderingsinstitut. Det foreligger risk for
vardeforandringar pa fastigheterna till féljd av saval
forandrade kassafloden som av férandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar dven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och dessa
beskrivs narmare i not 4.

Skatter och dndrad lagstiftning
Finansdepartementet har valt att ga vidare med ett av

de tva forslagen kring nya ranteavdragsbegransningar
som presenterades i juni 2017. Forslaget ar delvis
justerat och innebar en avdragsratt om 30 % av
skattemdssigt EBITDA och en sankning av bolagsskatten
fran 22 % till 20,6 %. Sankningen av bolagsskatten sker i
tva steg dar sankningen de tva forsta aren, 2019 och
2020, ar till 21,4 %. | det nya forslaget har maxbeloppet
av negativa rantenetton som alltid far dras av pa
koncernniva hojts till 5 000 tkr fran 100 tkr. Riksdagen
fattade beslut om det justerade forslaget i juni 2018 och
det trader i kraft 1 januari 2019. Bolagets beddomning ar
fortsatt att det nya forslaget om
ranteavdragsbegransningar kommer ha en begransad
paverkan pa resultatet i nuvarande rinteldge.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel (kr)

Fritt eget kapital 153 551 650
Arets resultat 12 768 000
166 319 650

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 12 768 000
i ny rakning balanseras 153 551 650
166 319 650

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedomning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och investeringsplaner inget
som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara tillrdckligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker for
den foéreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den foreslagna utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 §
aktiebolagslagen.

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i
tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.
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Resultatrakning, koncern

Belopp i tkr Not 2018 2017
Hyresintakter 40994 40043
Drift- och underhallskostnader -13301 -13 657
Fastighetsskatt -830 -814
Fastighetsforsakring -97 -98
Driftnetto 26 766 25474
Administrationskostnader 7,8 -4 080 -3552
Av-/nedskrivningar av anlaggningstillgangar -101 -101
Finansiella kostnader 9 -9271 -9 265
Férvaltningsresultat 13314 12 556
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 15200 13 000
Resultat fore skatt 28514 25556
Aktuell skatt 10 -1917 -1522
Uppskjuten skatt 10 -3473 -4 098
Arets resultat 23124 19 936
Resultat per aktie, kr 16 13,8 11,9
Rapport dver totalresultat, koncernen

Belopp i tkr 2018 2017
Arets resultat 23124 19 936
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 23124 19 936

* Nagot minoritetsintresse foreligger inte och hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 566 100 550 900
Inventarier, Verktyg och installationer 12 245 346
Summa anlaggningstillgangar 566 345 551 246

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 68 54
Ovriga kortfristiga fordringar 13 148 162
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 543 1207
Likvida medel 15 25172 24 137
Summa omséttningstillgangar 25931 25560
SUMMA TILLGANGAR 592 276 576 806
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 16

Aktiekapital 1680 1680
Ovrigt tillskjutet kapital 155 477 155 477
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 33957 23 601
Summa eget kapital 191 114 180 758

Langfristiga skulder

Upplaning 17 371765 371675
Uppskjutna skatteskulder 10 13 476 10003
Summa langfristiga skulder 385241 381678

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1531 1789
Aktuella skatteskulder 10 3477 1583
Ovriga kortfristiga skulder 18 3611 3356
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 7 303 7 642
Summa kortfristiga skulder 15922 14 370
Summa skulder 401 163 396 048
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 592 276 576 806
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Rapport over forandring av eget kapital, koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

tillskjutet ink. arets Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01* 1680 155 477 16 265 173 422
Totalresultat
Arets resultat 19936 19 936
Summa totalresultat 2017-12-31 19 936 19936
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -12 600 -12 600
Summa transaktioner med aktiedgare -12 600 -12 600
Utgaende eget kapital 2017-12-31** 1680 155 477 23601 180 758
Ingdende eget kapital 2018-01-01 1680 155 477 23 601 180 758
Totalresultat
Arets resultat 23124 23124
Summa totalresultat 2018-12-31 23124 23124
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning -12768 -12 768
Summa transaktioner med aktiedgare -12 768 -12 768
Utgaende eget kapital 2018-12-31** 1680 155477 33957 191114

* Emissionskostnader som uppstod i samband med emissionen 2015 har omklassificerats fran balanserade vinstmedel till Gvrigt tillskjutet

kapital da kostnaderna avser kapitalanskaffning. Detta foljer redovisningen i moderbolaget
** Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare
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Rapport over kassafléden, koncernen

Not 2018 2017

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 13314 12 556
Ej kassaflodespaverkande poster
Administrationskostnader

Avskrivningar pa inventarier 101 101

Finansiella poster 90 90

Betald skatt -23 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore férindring av rorelsekapitalet 13 482 12 747
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar -14 472
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 678 922
Okning/minskning av leverantdrsskulder -259 223
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder -118 -1396
Kassafléde fran den lopande verksamheten 13769 12 968
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastighet/anlaggningstillgangar - -232
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -232
Finansieringsverksamheten
Utdelning -12734 -12 600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -12734 -12 600
Arets kassaflode 1035 136
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 24 137 24 001
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 15 25172 24 137
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2018 2017
Nettoomsattning 486 336
Administrationskostnader 7 -2133 -1268
Rorelseresultat -1647 -932
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 12 768 12 600
Resultat efter finansiella poster 11121 11 668
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 1647 2042
Resultat fore skatt 12 768 13710
Skatt pa arets resultat 10 - -244
Arets resultat 12 768 13 466
Rapport 6ver totalresultat, moderbolaget

Belopp i tkr 2018 2017
Arets resultat 12 768 13 466
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 12 768 13 466
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 153363 153 363
Summa finansiella anldggningstillgangar 153 363 153 363
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 14 753 13 846
Ovriga kortfristiga fordringar 13 53 143
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 252 361
Summa kortfristiga fordringar 15 058 14 350
Kassa och bank 15 3204 3948
Summa omséttningstillgangar 18 262 18 298
SUMMA TILLGANGAR 171 625 171 661
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1680 1680
Summa bundet eget kapital 1680 1680
Fritt eget kapital

Overkursfond 155 477 155 477
Balanserad vinst eller forlust -1925 -2623
Arets resultat 12 768 13 466
Summa fritt eget kapital 166 320 166 320
Summa eget kapital 168 000 168 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder - 223
Ovriga kortfristiga skulder 18 3192 3158
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 433 280
Summa kortfristiga skulder 3625 3661
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 171 625 171 661
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingdende balans 2017-01-01 1680 155 477 9977 167 134
Arets resultat* 13 466 13 466
Utdelningar -12 600 -12 600
Eget kapital 2017-12-31 1680 155 477 10 843 168 000
Arets resultat* 12 768 12 768
Utdelningar -12 768 -12 768
Eget kapital 2018-12-31 1680 155477 10 843 168 000

* Arets resultat motsvarar arets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i tkr 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 11121 11 668
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapitalet 11121 11 668
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar -708 -1942
Okning/minskning av leverantdrsskulder -223 233
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 153 -159
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 10343 9790
Finansieringsverksamheten
Erhallet koncernbidrag 1647 2043
Utdelning -12 734 -12 600
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 087 -10557
Arets kassaflode -744 -767
Kassa och bank vid rékenskapsarets borjan 3948 4715

Kassa och bank vid rékenskapsarets utgang 3204 3948
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allmén information om bolaget

Bonéasudden Holding AB (publ) med organisationsnummer
556984-4557 ar ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige med
sate i Stockholm. Adressen dr C/o Pareto Business Management
AB, Berzelii Park 9, Box 7415, 103 91 Stockholm. Bolagets och
dotterbolagets ("koncernens") verksamhet omfattar att dga och
forvalta fastigheter i Linkoping med omnejd.

Bondsudden Holding AB (publ) bildades den 26 september 2014.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper
Koncernredovisningen fér Bondsudden Holding AB (publ) har
upprattats i enlighet med de av EU godkanda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) som galler for perioder som
borjar den 1 januari 2018 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Koncernens funktionella valuta
ar svenska kronor. Tillgdngar och skulder &r redovisade till
anskaffningsvarden forutom forvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt varde. Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget har
ett direkt eller indirekt bestimmande inflytande over den
driftsmassiga eller finansiella stallningen. Bonasudden Holding AB
(publ) har 100 % av kapitalet och rostetalet i dotterbolaget.
Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden vilket
innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion dar moderbolaget indirekt forvarvar dotterbolagets
tillgdng och 6vertar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det
forvarvade bolagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgdngar och skulder. Koncerninterna transaktioner, fordringar,
och skulder mellan bolagen i koncernen elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2018
Den 1 januari 2018 inforde koncernen IFRS 9 Finansiella
instrument. Standarden ersatter IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och vardering och innehaller regler for redovisning,
klassificering och vardering, nedskrivningar, bortbokning samt
sakringsredovisning. De storsta fordandringarna jamfort med IAS 39
avser klassificering och vardering, nedskrivningar och
sakringsredovisning. IFRS 9 innebdr ocksa att principerna for
reservering for kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av
forvantade forluster. Reserveringen ska basera sig pa historiska
data, och aktuellt status samt framatblickande faktorer samt
redovisas vid avisering/ fakturering.

Bonasuddens kreditforluster ar sma, varfor 6vergangen inte har
haft nagon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna. For
vidare beskrivning av hur IFRS 9 paverkat pa bolaget, se avsnitt
"Finansiella instrument” langre ner i denna not.

Intédkter fran avtal, IFRS 15

Den 1 januari 2018 inférde Bonasudden Holding AB (publ) IFRS 15,
Intdkter fran avtal med kunder. Standarden ersatter IAS 18 som
omfattade intakter vid férsaljning av varor och tjdnster och IAS 11
som omfattade entreprenadavtal. IFRS 15 introducerar en
femstegsmodell fér intaktsredovisning som ska tillampas pa
samtliga avtal med kunder for att bedéma nar kontrollen av en
vara eller tjanst 6verfors till kunden och darmed ocksa hur och nar
en intakt ska redovisas.

Identifiera avtal med kunder
Identifiera de separata prestationsatagandena
Faststalla avtalets transaktionspris

Bl

Allokera transaktionspriset till vart och ett a de separata
prestationsatagandena

5. Redovisa intdkterna vartefter varje prestationsatagande
fullgdrs

Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad hyra inklusive,
index, tilldggsdebitering for eventuella investeringar och
vidaredebitering av fastighetsskatt. Serviceintakter omfattar all
annan tillaggsdebitering for t.ex. el och vatten m.m. Fér
Bonasudden innebdr 6évergangen till IFRS 15 att ingen uppdelning
av intdkter pa hyresintdkter respektive serviceintdkter gors da
bolaget inte har nagra serviceintdkter

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar vilka annu
inte tratt ikraft:

De nya och dndrade standarder och tolkningar som givits ut av
International Accounting Standards Board (IASB) samt IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) men som trader ikraft for
rakenskapsar som borjar efter den 1 januari 2018 eller senare har
annu inte borjat tillampas av koncernen. Nedan beskrivs de som
bedoms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den
period de tillampas for forsta gangen.

IFRS 16 Leasingavtal ersatter fran och med 2019 IAS 17
Leasingavtal och IFRIC 4 Faststallande av huruvida ett avtal
innehaller ett leasingavtal. Standarden paverkar framst
leasetagare och den storsta effekten ar att alla leasingavtal som
enligt nu géllande principer redovisas som operationella
leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar nuvarande
redovisning av finansiella leasingavtal. Det innebar att dven for
operationella leasingavtal behover tillgang och skuld redovisas,
med tillhérande redovisning av kostnader for avskrivningar och
ranta — till skillnad mot nuvarande principer enligt vilka ingen
redovisning sker av hyrd tillgang och relaterad skuld, och
leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad.

Koncernen har beslutat att IFRS 16 inte ska fortidstillampas och
bedomningen &r fortsatt att standarden inte kommer att ha nagon
vasentlig paverkan pa koncernens resultat och stallning da Bolaget
endast agerar leasegivare och inte innehar nagra tomtratter samt
da standarden i allt vdsentligt inte innebar nagra dndrade regler
for leasegivare.
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IFRIC 23 Osdkerhet i hantering av inkomstskatter tydliggér hur
bolaget ska tillampa reglerna om redovisning och vardering i IAS
12 Inkomstskatter nar det finns osékerhet i hantering av
inkomstskatter. Dessa regler ska tillampas vid faststallandet av
skattepliktig vinst (och forlust), skattebaser, outnyttjade
skattemassiga forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser.

Uttalandet adresserar fragor som:

- om osakra skattepositioner ska bedomas var for sig eller
som en grupp,

- de antaganden ett foretag ska gora nar det bedomer
huruvida Skatteverket (eller motsvarande) kommer att
undersoka skattehanteringen,

- hur ett foretag bestammer skattepliktig vinst (forlust),
skattebaser, outnyttjade skattemassiga forluster,
outnyttjade skattekrediter och skattesatser, och

- hur ett foretag ska beakta férandringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebar ett tydliggérande att tillgangar eller skulder
som uppstar pa grund av osdkra skattepositioner ska redovisas
som kortfristiga eller langfristiga skatteskulder (eller
skattefordringar) i rapport over finansiell stéllning. Paverkan pa
resultatrdkning eller 6vrigt totalresultat ska inkluderas pa samma
rad som skattekostnad (intakt).

Tolkningen bedéms ha liten paverkan pa Bondsuddens resultat
och stallning men innebdra utokade dokumentationskrav.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Bondsudden
Holding AB (publ) och det bolag som moderbolaget har
bestammande inflytande 6ver. Bestimmande inflytande erhalls
nar moderbolaget

e har inflytande Over investeringsobjektet,

e dr exponerad for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

¢ kan anvanda sitt inflytande 6ver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestimmande inflytande och fram till den dag
det upphor att ha det bestammande inflytandet 6ver
dotterbolaget. Detta innebar att intdkter och kostnader for ett
dotterbolag som forvarvats eller avyttrats under innevarande
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt ovrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget far det bestimmande
inflytandet fram till den dag moderbolaget upphor att ha det
bestammande inflytandet.

Om nodvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar
och skulder, eget kapital, intdkter och kassafléden som ror
transaktioner mellan bolag inom koncernen elimineras i sin
helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar fastigheterna i
Linkdping med omnejd. Dessa f6ljs upp i sin helhet av styrelsen
vad géller bland annat hyresintakter och marknadsvarden. Bolaget
rapporterar darmed inga rorelsesegment.

Intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintdkter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av bostader). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyresintdkter periodiseras linjart i
enlighet med IAS 17. | de fall hyresavtal medfér reducerad hyra
under del av hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hogre hyra, periodiseras denna under-, respektive 6verhyra over
kontraktets 16ptid. Forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintdkter i balansrdakningen. Ranteintakter resultatfors i den
period de avser. Erhallen utdelning redovisas som en finansiell
intakt.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska
risker och fordelar som forknippas med dgandet av ett objekt i all
visentlighet éverfors fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernen saknar finansiella leasingavtal. Koncernen innehar inga
leasingavtal dar koncernen utgor leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Koncernen utgor leasegivare avseende hyresavtal avseende av
koncernen dgda fastigheter. Hyresavtalen utgor operationell
leasing. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intaktsfors
linjart 6ver leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss
tid skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid
annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under kontraktets
|6ptid.

Valuta
Moderbolagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar
svenska kronor (SEK).

Laneutgifter
Finansiella kostnader redovisas i resultatet i den period de hanfor
sig till.

Ersattningar till anstallda
Koncernen har inga anstéllda. Verkstéllande direktoren ar en
extern verkstallande direktor. Se ytterligare information i not 8.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor dven justeringar av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan fastighetens bokforda
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varde och skattemassiga varde och medtas i rapporten over
finansiell stallning/balansrakning. Ingen uppskjuten skatt
redovisas avseende temporara skillnader vid den forsta
redovisningen av en tillgang da den inte paverkar resultatrakning
vid forsta redovisningstillfallet. Nar Bonasudden Holding AB (publ)
forvarvade sitt dotterbolag klassificerades det som ett
tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid endast uppskjuten skatt,
hanforligt till efter forvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i koncernen klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Med forvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller
en kombination av bada. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt
hanforbara utgifter samt justeras for i kopeskillingen berdknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till
verkligt varde. Vinster och forluster hanforliga till
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheternas verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Koncernen
redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt
varde baseras pa externa marknadsvarderingar som inhamtas per
balansdagen av tva oberoende varderare (Savills Sweden AB och
CBRE Sweden AB). Genomsnittet av marknadsvarderingarna per

halv- och heldret anvdnds sedan som balansdagens verkliga varde.

| samband med arsbokslutet gors en bedémning och analys for att
fanga upp att inga vasentliga handelser skett som skulle innebéra
att anvandandet av ett genomsnitt av marknadsvarderingarna per
halv- och helarsbokslutet inte skulle ge ett rattvisande bild.
Marknadsvarderingar inhdmtas tva ganger per ar, till halvars- och
arsbokslut.

For samtliga finansiella instrument som varderas till verkligt varde
ska det, i enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt varde har
beddmts samt hur detta varde har klassificerats i hierarkin for
verkligt varde.

De tre varderingsnivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2: Varderingsmodell baserad pa andra observerbara data for
tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (priser) eller indirekt (harledda priser).

Niva 3: Varderingsmodeller dar vdsentliga indata baseras pa icke
observerbara data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade vardet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanforas till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvardet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt
tilkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period
da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och formaner som forknippats med aganderéatter 6vergar till
koparen.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar utgors av fasta installationer samt
inventarier i byggnader, vilka har varderats till anskaffningsvarde
efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Anskaffningsvardet inkluderar anskaffningspris,
kostnader direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa
plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Avskrivningsunderlaget bestams av tillgangens
anskaffningsvarde. Inventarierna beraknas ha en nyttjandeperiod
som antas vara lika med tillgangens ekonomiska livslangd varfér
restvardet antas vara forsumbart och darfér ej beaktas.
Avskrivningarna berdknas fran och med den tidpunkt da tillgangen
ar fardig att tas i bruk. Avskrivningarna berdknas linjart baserat pa
en bedomning av tillgdngarnas nyttjandeperiod som normalt ar 5
ar.

Finansiella instrument — IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport 6ver
finansiell stallning nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflodet fran
tillgangen upphor, regleras eller nar koncernen forlorar kontrollen
over den. En finansiell skuld, eller del av finansiell skuld, bokas
bort fran balansrakningen nar den avtalade forpliktelsen fullgors
eller pd annat satt upphor.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar klassificeras baserat pa affarsmodell for
forvaltningen av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflodena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen innehas inom
ramen for en affairsmodell vars mal &r att inkassera
kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen vid bestdamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av kapitalbelopp
och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgdngen
till upplupet anskaffningsvarde. Denna affarsmodell kategoriseras
som “hold to collect”.

Om den finansiella tillgdngen innehas i en affarsmodell vars mal
kan uppnas badde genom att samla in avtalsenliga kassafléden och
sdlja finansiella tillgangar och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestaende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat. Denna affarsmodell kategoriseras
som "hold to collect and sell”.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet ar spekulation, innehav
for handel eller dar kassaflédeskaraktaren utesluter andra
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affarsmodeller innebar redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen. Denna affarsmodell kategoriseras som “other”.

Bolaget har tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde, se not 11.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det belopp
till vilket den finansiella tillgdngen varderas vid det forsta
redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade
avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad
mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for
en finansiell tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en
finansiell tillgang fore justeringar for en eventuell férlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med
anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via
resultatrakningen.

Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga
framtida forvantade kassafloden 6ver den forvantade [6ptiden
resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella
tillgangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen néar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Inga
finansiella tillgangar och skulder kvittas i rapporten dver finansiell
stallning, eftersom villkor for kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning

Koncernen redovisar en forlustreserv for férvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Eget kapitalinstrument omfattas inte av
nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar koncernen
forandringen i forvantade kreditforluster sedan det forsta
redovisningstillfallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen véardera
forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders
forvantade kreditforluster. For finansiella instrument for vilka det
har skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfillet redovisas en reserv baserad pa
kreditforluster for tillgangens hela |6ptid (den generella
modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de forvantade
kreditforlusterna for aterstaende I6ptid for alla finansiella
instrument for vilka det har skett betydande 6kningar av
kreditrisken sedan det forsta redovisningstillfdllet, antigen bedomt
enskilt eller kollektivt, med tanke pa alla rimliga och verifierbara
uppgifter, inklusive framatblickande sadana. Koncernen ska
vardera forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument

pa ett satt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvégt
belopp som bestdms genom att utvardera ett intervall av méjliga
utfall, pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter
nuvarande férhallande och prognoser for framtida ekonomiska
forutsattningar.

For kundfordringar finns forenklingar som innebadr att koncernen
direkt ska redovisa férvantade kreditforluster for tillgangens
aterstaende |6ptid.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedoms osannolikt
att motparten kommer att méta sina ataganden pa grund av
indikatorer som finansiella svarigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang foreligga nar betalningen ar 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga mojligheter till
ytterligare kassafloden bedéms foreligga.

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar och likvida medel. Den forenklade modellen
anvands for berdkning av kreditférlusterna pa koncernens
kundfordringar. Vid berdkning av de forvantade kreditforlusterna
har kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats
baserat pa tidigare hindelser, nuvarande forhallanden och
prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida medel
omfattas av den generella modellen dar undantaget for lag
kreditrisk tillampas.

Finansiella instrument-I1AS 39

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillgdng eller en del av en finansiell
tillgang bokas bort fran balansrakningen nar réattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller nar bolaget forlorar kontrollen over den.
En finansiell skuld eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den
efterfoljande redovisningen inte varderas till verkligt varde via
resultatrdakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till
verkligt varde med tillagg respektive avdrag for
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och finansiella
skulder som vid den efterféljande redovisningen varderas till
verkligt varde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala
redovisningen till verkligt varde. Vid den efterféljande
redovisningen varderas finansiella instrument till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa den initiala
kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell tillgdng
eller en finansiell skuld i en av féljande kategorier:

Finansiella tillgangar

- Verkligt varde via resultatrdkningen
- Lanefordringar och kundfordringar
- Investeringar som halles till forfall

- Finansiella tillgangar som kan saljas
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Finansiella skulder

- Verkligt varde via resultatrakningen

- Ovriga finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga varde
Bolaget har inga finansiella instrument som varderas till verkligt
varde.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen nar det finns en legal ratt att kvitta
och nar avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tilldmpas inte inom koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden
samt andra kortfristiga likvida placeringar som latt kan omvandlas
till kontanter samt ar foremal fér en obetydlig risk for
vardeférandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som ”Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar dock
kort, varfor redovisning sker till nominellt belopp utan

diskontering. Avdrag gors for fordringar som bedémts som osdkra.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som ”Ovriga finansiella skulder”
vilket innebdr vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade I6ptid &r dock kort, varfor
skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Upplaning" och
varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas dver lanens 16ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for laneutgifter.

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig forpliktelse
(legal eller informell) som en féljd av en intréffad hdandelse, det ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
goras.

Det belopp som avsatts utgor den basta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen pa
balansdagen, med hansyn tagen till risker och osdkerheter
forknippade med forpliktelsen. Nar en avsattning berdaknas genom

att uppskatta de utbetalningar som férvantas kravas for att
reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvardet
av dessa utbetalningar.

Dar en del av eller hela det belopp som kravs for att reglera en
avsattning forvantas bli ersatt av en tredje part, ska gottgorelsen
sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar
det ar sa gott som sakert att den kommer att erhallas om bolaget
reglerar forpliktelsen och beloppet kan beraknas tillforlitligt.

Fastighetsskatten skuldfors i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld for fastighetsskatt per 1 januari.
Dessutom redovisas en férutbetald kostnad av fastighetsskatten
vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens fordandringar av likvida
medel under rakenskapsaret. Kassaflédesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfort in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Tillampning av RFR 2 innebar att moderbolaget
sa langt som mojligt tillampar alla av EU godkédnda IFRS inom
ramen for Arsredovisningslagen samt beaktat sambandet mellan
redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderbolagets
och koncernens redovisningsprinciper beskrivs nedan.

Andrade redovisningsprinciper
| RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk person.

Andringarna som tridde i kraft 1 januari 2018 innebér att vissa
delar av IFRS 9 ska tillampas dven av de foretag som tillampar
undantaget (se stycket Finansiella instrument nedan).

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgdng eller en finansiell
skuld ndr det blir part i det finansiella instrumentets avtalsmassiga
villkor.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till
anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgangens forvarv med tillagg for
transaktionsutgifter som ar direkt hanforligt till forvarvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for férvantade
kreditforluster pa finansiella tillgangar som redovisas som
anlaggningstillgangar och varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Per varje balansdag redovisar moderbolaget forandringen i
forvantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfallet i
resultatet.
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Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for
nedskrivningsprévning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgangen har upphort eller reglerats respektive nar den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillampas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning av
finansiella intakter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget
kapital samt férekomsten av avsattningar som egen rubrik.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde i
moderbolagets finansiella rapporter. Forvarvsrelaterade
kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i
koncernredovisningen, ingar som en del i anskaffningsvardet for
andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

Ett koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterbolag
redovisas som en bokslutsdisposition enligt alternativregeln.
Koncernbidrag lamnade fran moderbolaget till ett dotterbolag,
eller mellan dotterbolag redovisas som en bokslutsdisposition
enligt alternativregeln.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar och antaganden om forutsattningarna
forandras.

Nedan redogérs for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder under
nastkommande rakenskapsar.

Virdering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar &r till sin natur svara
att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara foremal for
avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar
som foljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vardet pa egendom.
Varderingen baseras pa en uppskattning av framtida in- och

utbetalningar samt en diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri rdnta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedémningar av framtiden och &r osakra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det ar bolagets
styrelse som ar ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppfoéljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
for exponering, hantering och uppfdljning av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen I6pande, se stycket "Likviditets-
rante- och finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rdnte-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.
Fastigheterna ar fullt uthyrda i allt vasentligt och darmed ar
bolaget beroende av hyresgastens ekonomi, finansiella stallning
och betalningsférmaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet
bestar av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras pa motpart och
avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd
far en annan riskbild an kommersiell verksamhet med langre
avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar. For att minimera
likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att
sdkerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan
uppbringa tillracklig finansiering till en rimlig kostnad. Betalning av
ranta och driftskostnader hanteras genom att koncernen I6pande
far in hyresinbetalningar.

Koncernen har tva externa Ian pa totalt 372 000 000 kr som
forfaller ar 2020 (122 mkr) respektive ar 2022 (250 mkr). Lanen
I6per amorteringsfritt i hela perioden till en fast rénta pa 2,21%
(122 mkr) resp. 2,59% (250 mkr). Pa forfallodagen, kommer
bolaget att behdva refinansiera sina utestdende skulder.
Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera denna skuld
beror pa villkoren fér de finansiella marknaderna i allmanhet vid
denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens tillgang till
finansieringskallor vid en viss tidpunkt inte vara tillgéangligt pa
formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget. Koncernens férmaga att
refinansiera sina skuldforpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller
overhuvudtaget, kan ha en vdsentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Ranterisken
definieras som hur rantenivan paverkar resultat och kassaflode.
Koncernen har en mycket begransad ranteexponering eftersom
finansiering sker till fast ranta.

I villkoren for koncernens banklan finns det krav pa bolaget att
bolagets beldningsgrad inte far vara hégre an 75 % och
koncernens justerade soliditet ska uppga till minst 20%. | det fall
bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar det ett brott mot
laneavtalet. Bolaget uppfyller samtliga lanevillkor per 2018-12-31.
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Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden

relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder

presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller i

Ovrigt inte nagra sarskilda villkor som kan medféra att

betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare dn vad som framgar

av tabellerna nedan.

huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheterna ar for
narvarande i allt vasentligt fullt uthyrda och ddrmed ar bolaget
beroende av hyresgasternas ekonomi och finansiella stallning och
betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar
av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresratter med kort avtalslangd far en annan

Koncernen Ino°m Ino°m Inor:n Ovi:r riskbild an offentlig och kommersiell verksamhet med ldngre
2018-12-31 3man 3-12 man 1-5ar 5ar . .
— avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att koncernen
Upplaning - - 372 000 - ) o B .
Rintor 2293 6879 26 707 ) kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar.
Lev skulder 1531 . . _ Koncernens och moderbolagets maximala exponering for
Ovr. kortfr. 3611 kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
skulder ) ) ) finansiella tillgdngar och framgar av tabellen nedan.
Summa 7435 6 879 398 707 -
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2018-12-31
Inom . Hyresfordringar 68 -
I;grli;e;rzieanl 3Ino:n 3_}2 1'"::" Osv?r Ovriga fordringar 692 305
-12- man man -5 ar ar
— Likvida medel 25172 3205
Upplaning ; - 372000 - Maximal ing 6 250932 3510
Réntor 2293 6879 26708 - . a;'_m_a ke"”°"e"“g or
Lev skulder 1789 - - - reditris
Ovr. kortfr. skulder 3158 - - -
Summa 7 240 6879 398708 -
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2017-12-31
Inom Hyresfordringar 54 -
Moderbolaget Inom 3-12 Inom Over Ovriga fordringar 1369 504
2018-12-31 3 man man 1-5ar 5ar Likvida medel 24 137 3948
Lev skulder - - - - Maximal exponering for 25 560 4452
Ovr. kortfr. skulder 3192 - - - kreditrisk
Summa 3192 - - -
For ovriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de
Inom " redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
Moderbolaget Inom 3-12 Inom Over 4rd Till f5ld tt 15otid 2 rsrelsefordri h
2017-12-31 3 man man 1-5 ar 5 ar vardena. Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar oc
Lev skulder 223 N N N rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
Ovr. kortfr. skulder 3158 - - - baserat pd géllande marknadsférutsattningar inte ndgra vasentliga
Summa 3381 R R - effekter. Kreditrisken pa Iangfristiga |an har inte forandrats
vasentligt sedan lanen upptogs.
Koncernens dtagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingdngna leasingavtal. For att minimera
likviditetsrisken gors |6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.
Avstamning av skulder som harrér fran finansierings-
verksamheten
Ej kassa-flodes-
paverkande
Kassaflode fran poster/
finan-sierings-  Forandring i UB 2018-12-
Balanspost 1B 2018-01-01 verksam-heten verkligt viarde 31
Upplaning 371675 - 90 371765
Summa 371675 - 90 371765

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken fér att motparten i en transaktion

orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina

avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar
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Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder

fordelat per varderingskategori i enlighet med IAS 39 framgar av
tabellen nedan.

Finansiella
tillgangar Finansiella
varderade till skulder
upplupet véarderade till
anskaffningsv upplupet
arde (hold to anskaffnings  Redovisat
2018-12-31 collect) varde varde
Finansiella
tillgangar
Kundford. 68 - 68
Ovriga
fordringar 691 ) 691
Likvida medel 25172 25172
25931 25931
Finansiella
skulder
Skulder till
kreditinst., - 371765 371765
lang
Lev.skulder - 1531 1531
Ovriga
kortfristiga - 3611 3611
skulder
- 376 907 376 907

Vardering till verkligt varde

Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument

som varderas till verkligt varde i balansrakningen. Bolagets
forvaltningsfastigheter varderas emellertid till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Forvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 11. Verkligt

varde pa bolagets upplaning bedéms motsvara det bokférda
vardet per rakenskapsarets utgang. Bolagets bedomning ar att
verkligt vdarde motsvarar det nominella beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal for férvaltning av kapital ar att sdkerstélla
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera
skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.
Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsattningsgraden, rantetdckningsgrad, beldningsgrad samt
soliditet. Skuldsattningsgraden berdknas som totala skulder
genom eget kapital. Rantetackningsgrad berdknas genom
(driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intdkter) genom finansiella kostnader. Belaningsgrad beraknas
genom skulder till kreditinstitut genom fastigheternas
marknadsvarde. Soliditet berdknas som eget kapital genom
balansomslutning.

Réntetdckningsgrad Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Driftnetto — Admin. 22585 21821
kostnader + Finansiella intakter
Finansiella kostnader 9271 9265
Rantetackningsgrad, ggr 2,4 2,4
Skuldsattningskvot Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. intakter 22 585 21821
Fin. kostnader + amorteringar 9271 9265
Skuldsattningskvot, ggr 2,4 2,4
Belaningsgrad Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 372 000 372 000
Fastigheternas marknadsvarde 566 100 550 900
Belaningsgrad, % 65,7 67,5
Soliditet Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital 191114 180 758
Balansomslutning 592 276 576 806
Soliditet, % 32,3 31,3
Not 5 Hyresintakter
Koncernen
2018 2017
Hyresintdkter exkl. tillagg 40 447 39825
Hyrestillagg 547 218
Summa 40994 40 043

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Overgéngen till IFRS 15 tillimpas fran 2018 och medfér att
intdkter fran avtal med kunder, dvs. serviceintakter sa som

vidaredebitering av varme, el med mera ska separeras fran

hyresintdkter (inklusive vidaredebitering av fastighetsskatt) och
serviceintdkter sdsom vidaredebitering av varme, el med mera.
Bonasuddens intdkter bestar endast av hyresintdkter och nagon
uppdelning mellan hyresintakter och serviceintakter sker darfor

Skuldsattningsgrad Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Totala skulder 401 163 396 048
Eget kapital 191114 180 758
Skuldsattningsgrad, ggr 2,1 2,2

inte.
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Forfallostruktur, hyresvarde

Koncernen
Inom 1 ar 40 105 38098
Senare @n 1 men inom 5 ar 118113 113 472
Senare dn 5 ar 3161 2 656
Summa 161 379 154 226

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for
respektive period under kontraktets 16ptid. Kontrakt som l6per

tillsvidare har ett hyresvarde som uppgar till 22 434 tkr/ar (22

180). Fastigheterna hyrs ut under operationella hyresavtal och

genererar hyresintdkter. Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 6 Driftskostnader

Koncernen
2018 2017
Fastighetsskotsel och serviceavtal 4052 3605
Taxebundna kostnader 5253 5473
Lépande underhall 3996 4580
Summa 13301 13 657

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns

arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ekonomisk 1331 512 405 507
forvaltning
Ovrig administration 2749 3040 1728 761
Summa 4080 3552 2133 1268

Upplysning om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
Deloitte AB 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag 269 206 105 -
Summa 269 206 105 -

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt arvode
for revisionsradgivning som lamnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sociala

kostnader

Koncernen har inga anstéllda. Arvode har utgatt till
styrelseledamoter enligt nedan exkl. sociala avgifter.

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Per-Ake Agnevik 40 40 40 40
Goran Bengtsson 60 - 60 -
Fredrik Holmstrém 40 - 40 -
Nils Kuylenstierna - 40 - 40
Asa Mossberg - 40 - 40
Katarina Reigo 40 - 40 -
Karl Runeberg 40 60 40 60
Summa 220 180 220 180

Koncernen har en extern VD, till vilket en ersattning om 294 tkr (234
tkr) har utgatt via bolag under 2018.

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rantekostnader 9163 9171 - -
Ovriga
finansiella 108 94 - -
kostnader
Summa 9271 9 265 - -

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder

varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av 6vriga finansiella
kostnader avser 90 tkr (90 tkr) upplaggningskostnader hanfoérliga
till bankldnet och 18 tkr (4 tkr) avser dréjsmalsrantor.

Not 10 Inkomstskatt

Koncernen

Moderbolaget

Aktuell skatt

2018 2017

2018 2017

Aktuell skatt pa
arets resultat

-1917 -1522

Summa

Uppskjuten
skatt
Uppskjuten
skatt hanforlig
till outnyttjat
undersk. avdrag

Uppskjuten
skatt hanforlig
till temporara
skillnader

-1917 -1522

- -244

-3473 -3854

: -244

Summa

-3473 -4 098

- -244

Inkomstskatt berdknas med 22 % pa arets skattemdssiga resultat.

Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat resultat och

arets skattekostnad.
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Avstdmning arets skattekostnad
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Resultat fore skatt 28514 25556 12768 13710
Arets skattekostnad -5390 -5620 - -244
Skatt enligt svensk
skattesats (22 %)
Skatteeffekt av ej
skattepliktigt - 9 2 809 2772
resultat

Skatteeffekt av ej

avdragsgilla 18 -11 - -
kostnader

Skatteeffekt av

avdragsgilla ej bokf. -6 - - -
kostnader

justerad skattesats

pa temp. skillnader 891 - - -
fastigheter

Skatteeffekt av

temp. skillnader -20 - - -
kundforluster
Utnyttjade
underskottsavdrag

-6 273 -5623 -2 809 -3016

- 5 - -

Summa 5390 -5 620 - -244

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det ar
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen &ger foljande fastigheter. Samtliga innehas med
aganderatt.

Fastighet Kommun
1 Malfors 4:44 Linkdping
2 Guldfageln 1 Link6ping
3 Amor4 Linkdping
4 Amor5 Linkoping
5 Apeln9 Linkdping
6 Egypten 10 Linkoping
7 Amuletten 18 Linkdping
8 Akvarellen 3 Linkoping
9 Akvarellen 4 Linkoping
10 Idéflodet 3 Linkoping
11 Bankeberg 9:10 Linkoping
12 Bankeberg 5:41 Linkoping
13 Bankeberg 9:14 Linkoping
14 Nykil 2:3 Linkoping
15 Bonasudden 1:16 Linkoping
16 Brokind 1:217 Linkoping
17 Ingebo 3:48 Linkoping
18 Svinstad 3:75 Linkoping
19 Svinstad 3:70 Linkoping
20 Olofstorp 1:86 Linkodping
21 Olofstorp 1:88 Linkodping

Koncernen redovisar férvaltningsfastigheterna till verkligt varde.
Verkligt vdrde baseras pa marknadsvarderingar. Varderingen vid
bokslutsdatum 31 december 2018 baseras pa marknadsvardering
utférd av oberoende varderingsinstitut, Savills Sweden AB och
CBRE Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget

31 december 31 december

2018 2017 2018 2017
Ingdende 550900 537900 - ;
verkligt varde
Fastighets-
forvarv i i i i
Orealiserade
vardeforand- 15 200 13 000 - -
ringar
Summa 566 100 550 900 - -

Varderingsantaganden
Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl

vilken bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafléden.
Kalkylperioden utgor 5 ar och under kalkylperioden utgors
intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden darefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har
bedomts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med
inflationen som antas uppga till 2% pa Iang sikt. Investeringar har
beddmts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten
bed6ms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans
beaktas i varderingarna och beddms utifran fastighetens lage och
skick. Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externvarderares erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav.

Arlig inflation, % 2%
Genomsnittlig kalkylranta, % 6,95
Direktavkastningskrav, % 4,92
Genomesnittlig 1dngsiktig vakans, % 2,13

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande Snitt (tkr)
Hyresintikter +/-10% 43149 / -43 149
Direktavkastnings- +/-0,25% 1507217078
krav

Langsiktig .

vakansgrad +/-2,00% 3963 /3454
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Not 12 Materiella anldggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Ingdende
anskaffnings- 504 272 - -
varde
Arets inkop - 232 - -
Utgaende 504 504 - -
anskaffnings-
varde
Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Ingaende -158 57 . -
avskrivningar
Arets -101 -101 - -
avskrivningar
Utgaende -259 -158 - -
avskrivningar
Bokfort virde 245 346 - -
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Skattekonto 148 114 53 95
Ovrigt - 48 - 48
Summa 148 162 53 143
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Forutbetalda 543 1207 252 361
kostnader
Summa 543 1207 252 361
Not 15 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Kassa och bank 25172 24 137 3204 3948
Summa 25172 24 137 3204 3948

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 16 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och ar
berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for overlatelse

enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen

av rakenskapsaret uppgar till 1 680 000 stycken till ett kvotvarde

av 1 kr.

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat

hanfaérligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

31 december

31 december

2018 2017
Resultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare, kr 23123548 19936 501
Genomsnittligt antal aktier, st 1680 000 1680 000
Resultat per aktie, kr 13,8 11,9

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for
utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital med undantag

for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet kapital ar hanférligt till tidigare

genomfdrd nyemission i samband med forvarv av fastigheterna.

Not 17 Upplaning

Koncernen Moderbolaget

31 december 31 december

2018 2017 2018 2017
Langfristig skuld
till kreditinstitut 372000 372000 i i
Upplggnings- 235 325 ; ;
avgift
Summa 371765 371675 - -

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Ovriga skulder 419 198 - -
Skuld till 3192 3158 3192 3158
aktiedgare
Summa 3611 3356 3192 3158

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
31 december 31 december
2018 2017 2018 2017
Forskottsbetalda 5 054 6157 i i
hyror
Ovrigt 2249 1485 433 280
Summa 7 303 7 642 433 280
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Not 20 Andelar i dotterbolag Not 23 Definitioner
Resultat per aktie
Moderbolag Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende aktier.
31 december
2018 2017

Avkastning pa eget kapital

Ingdende anskaffningsvarde . . . N .
& & Periodens resultat, omraknat till 12 manader, dividerat med

Aktiverade forvarvsrelaterade utgifter 153 363 153 363 _ .
genomesnittligt eget kapital
Utgaende anskaffningsvirde 153 363 153 363
Belaningsgrad
Skulder till  kreditinstitut  dividerat med fastigheternas
Kapital Rostratts Bokfort Eget -
. 3 marknadsvarde
Dotterbolag andel,% andel,% virde kapital
Bonasudden . L
Fastighets AB 100 100 153363 111019 Réntetéckningsgrad
Summa 100 100 153 363 111019 Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter
dividerat med rantekostnader
Dotterbolag Org.nr. Sate
N . Soliditet
Bonadsudden Fastighets AB 556991-6934 Stockholm
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen
Overskottgrad
Not 21 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser Driftnetto dividerat med totala hyresintdkter
Koncernen Moderbolaget EPRA NAV per aktie
o 2018 2017 2018 2017 Eget kapital med aterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt
Aktier i - - 50 50 dividerat med antal utestaende aktier

dotterbolag
Kontopant for

likvida medel 50 50 50 50 Fastigheternas direktavkastning

Fastighetsin- Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastigheternas
teckningar 372 000 372 000 - - marknadsvarde

Summa 372 050 372 050 100 100

Eventual- Inga Inga Inga Inga Not 24 Handelser efter balansdagen

forpliktelser Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

. . e Not 25 Forslag till vinstdisposition
Not 22 Transaktioner med narstaende & P

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilka ar Styrelsen foreslar att till aktiedgarna utdela ett belopp om

narstaende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen och 7,60 kronor per aktie, innebdrande en utdelning om totalt
upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i denna 12 768 000 kronor, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid
not. fyra olika tillfallen fore nasta arsstamma. Det innebar att vid varje
For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8 utbetalningstillfille utbetalas 1,90 kronor per aktie, eller

totalt 3 192 000 kronor.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkéndes for offentliggdrande 19 februari 2019.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med

internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av

koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande Gversikt 6ver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag

som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 19 februari 2019

Goéran Bengtsson Per-Ake Agnevik
Styrelseordférande Styrelseledamot
Katarina Reigo Karl Runeberg

Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avgivits den
Deloitte AB

Malin Liining
Auktoriserad revisor

Fredrik Holmstrom
Styrelseledamot

Asa Ohlstrom
Extern verkstallande direktor

2019
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