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Grona Skolfastigheter pa en minut

Grona Skolfastigheter ar ett
samhallsbyggarféretag med en
uttalad vision att utveckla och
forvalta hallbara
skolbyggnader som bidrar till
en battre valfard och ett
hallbart samhalle.

Koncernens verksamhet
omfattar aktiv férvaltning,
projektutveckling och
nyproduktion.

Var strategi fokuserar pa
balanserad tillvaxt genom
forvaltning kombinerad med
projektutveckling och
nyproduktion da
egengenerade kassafloden
beddms skapa uthéallighet och
kapitaleffektivitet.

Under 2019 har Grona
Skolfastigheter forvarvat en
gymnasieskola och
studentbostader i Skovde. |
samband med forvarvet har
Grona Skolfastigheter breddat
agarkretsen och stéar val
rustade for fortsatta forvarv.

Fastighetsvarde

97 mkr

Driftnetto

6,3 mkr

Kassa

20 mKkr

Langsiktigt substansvarde

46 mkr
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VD har ordet

Gréna Skolfastigheter har nu sitt forsta verksamhetsar bakom sig. Bolaget har
initialt fokuserat péa att forvarva forvaltningsfastigheter parallellt med att vi
initierar projektutveckling och planerar nyproduktion av skolfastigheter. Var
strategi fokuserar pa balanserad tillvaxt genom férvaltning och projektutveckling
och vi ser att egengenerade kassafldden skapar uthéallighet och
kapitaleffektivitet.

| samband med forvarvet av gymnasieskola och studentbostader i Skdvde har vi
aven breddat var agarkrets och star val rustade for fortsatta forvarv.

Grona Skolfastigheter har som malsattning att langsiktigt bygga och forvalta
skolor i Sverige at bade kommunala och privata huvudman.

Bolagets kund ar kommuner och operatérer och i forlangningen en kommuns
invanare och elever. For kommunen ar skolan en karnservice och attraktiva
skolor 6kar kommunens attraktivitet och inflyttning. Skoloperatérens verksamhet
ar grundad i att elever som véljer skola baserad pé lage, pedagogik och fysisk
miljo.

Bolagets fokus och langsiktighet gor att vi [6nsamt kan utveckla och forvalta allt
fran forskolor for de minsta till skolor for barn, ungdomar och vuxna.

Vart fokus pé skolfastigheter mojliggor effektiv produktion och férvaltning och
darmed mojlighet for kommuner att Iagga mer resurser pa samhallsservice och
mindre pa underhall och investeringar i fastigheter. Tillsammans med kommuner
och skolverksamheter vill Grona Skolfastigheter arbeta for att utveckla och
forvalta hallbara skolbyggnader som bidrar till en battre valfard och ett hallbart
samhalle.

o 0

Martin Malhotra
Verkstéallande direktor
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Marknadsforutsattningar

Kommuner i Sverige har till f6ljd av bland
annat en storre befolkning ett 6kande
investeringsbehov. Detta innebar en
utmaning for bade kommuners finanser
och organisation. | detta avsnitt beskrivs
kort situationen for skolverksamheten.

Kommunernas investeringsbehov

Kommunerna behover bland annat bygga
gruppbostader, aldreboenden, och
skolor. SKR konstaterar dock att behovet
ar som allra storst i den senare kategorin
och att det behovs i sarklass flest platser
inom grundskolor och forskolor de
narmaste aren. Det kommer darfor att
behdva byggas méanga férskolor och
skolor aren de kommande aren. SKR
beddmer att det behovs

cirka 730 forskolor och 390 skolor under
perioden 2019-2022."

Vid sidan av behovet av nyproduktion har
kommunerna behov av att investera i
befintligt lokalbestand. Redan 2007
konstaterade Boverket och
Energimyndigheten i STIL2-
undersékningen att en hog andel av
lokalerna i férskolor och skolor i Sverige
hade betydande brister rérande
innemilj6 avseende bland annat luft,
ljud, och fukt.?

Kommunernas beréknade
investeringsbehov i skollokaler bedoms
av HUI ej fullt ta hansyn till forslitningen i
det befintliga bestandet och HUI menar
att kommunerna sannolikt behdver
flerdubbla sina investeringar i
skollokaler.?

Offentlig skuldsattning

Kommunernas skuldsattning har dkat
under 2010-talet och férvantas enligt
SKR och Kommuninvest fortsatta dka.
Skatteunderlaget har vuxit starkt under
aren 2015-2017 men forvantas enligt
SKR vika fram till &r 2022. Det
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demografiska trycket forvantas fortsatta
p&en hog niva, aven om befolkningen
okar med en lagre takt och SKR
konstaterar att manga kommuner vittnar
om besvarliga ekonomiska
forutsattningar.” Sammantaget forvantas
den offentliga skuldsattningen att oka
under kommande ar.

Demografi

Sveriges befolkning férvantas fortsatta
oka kommande ar. Okningen antas dock
plana ut kommande decennier. Antalet
barn och ungdomar forvantas 6ka under
det kommande decenniet.

Befolkningsutveckling och
befolkningsframskrivning i Sverige®
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Kallor

1) Ekonomirapporten, maj 2019 — Om kommunernas och
regionernas ekonomi, Sveriges Kommuner och Landsting
(ISSN 1653-0853).

2) Energianvandning & innemiljé i skolor och férskolor —
Forbattrad statistik i lokaler, STIL2, Boverket och
Energimyndigheten (ISSN 1403-1892).

3) Valfardsskulden — Investeringsbehov i Skola och
Vardlokaler, HUI research.

4) SCB/Statistikdatabasen:
Befolkning/Befolkningsframskrivningar, Aktuell
framskrivning 6ver folkméangden. Folkméangd 31 dec efter
fodelseregion och ar, 2019-04-12.
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Aktuell intjaningsférmaga

| tabellen illustreras Grona
Skolfastigheters aktuella
intjaningsformaga pé arsbasis, beaktat
hela fastighetsbestandet per
bokslutsdatum. Fastigheter som
tillkommit under aret och projekt som
fardigstallts har uppréaknats till arstakt.

Grona Skolfastigheters resultat paverkas
dessutom av vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter och derivat.
Resultatet paverkas ocksé av skatt. Inget
av ovanstéende har beaktats i den
aktuella intjaningsférmagan.

Hyresintakterna baseras pa
kontrakterade intakter for fastigheter i
férvaltning per bokslutsdagen.
Fastighetskostnader speglar
schabloniserade nivaer baserade pa
historiskt utfall for fastigheter i
forvaltningen per bokslutsdagen. Avdrag
gors for eventuella avyttringar.

Fastighets- och centrala
administrationskostnader baseras pa
beddmda kostnader pé& arsbasis utifran
aktuell omfattning av central forvaltning
som inkluderar projektanskaffning och
forvarv av forvaltningsfastigheter.

Grona Skolfastigheter refinansierade de
kortfristiga |&n som togs upp i samband
med forvarv av Ventilen 11 Skévde den
20 februari 2020. Finansnettot har
beraknats utifran aktuell rantebarande
nettoskuld och aktuella rantor per

20 februari 2020.

Rénta pa likvida medel erhalls ej.
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Aktuell intjaningsformaga

(Belopp i mkr) 2019-12-31
Hyresintakter 6,8
Fastighetskostnader -0,5
Driftnetto 6,3
Central administration -1,2
Finansnetto” -2,4
Forvaltningsresultat 2,7

1) Finansnettot ar beraknat pa nya lan som togs upp
20 februari 2020 och inte péa de kortfristiga 1&n som togs upp
30 december 2019.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren
for Grona Skolfastigheter i Sverige AB
med org.nr. 559224-6812

("Grona Skolfastigheter”), med sate |
Stockholm, Sverige, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning
for verksamhetséaret 2019.
Arsredovisningen ar upprattad i tusentals
kronor (Tkr) om inget annat anges.

Verksamhet

Grona Skolfastigheter &r ett svenskt
fastighetsbolag som grundades 2019.
Bolagets affarsidé ar att arbeta med béade
nyproduktion och langsiktig forvaltning
av skolfastigheter.

Under verksamhetsaret 2019 férvarvade
koncernen fastigheten Ventilen 11
Skovde. Under hosten 2019 genomfordes
aven riktade nyemissioner genom vilka
nya aktiedgare har tillkommit.

Moderbolag och organisation

Moderbolaget i koncernen ar Grona
Skolfastigheter i Sverige AB, org.nr.
559224-6812. Koncernen bestar vid
verksamhetsérets utgang av fyra helagda
dotterbolag.

Grona Skolfastigheter har en anstalld vd.
Huvudkontoret finns i Stockholm.
Darutover finns ett lokalt kontor i
Kungsbacka.

Koncerns resultat

Koncernen forvarvade fastigheten
Ventilen 11 Skévde den 30 december
2019. Perioden fore forvarvet hade
koncernen ingen
forvaltningsverksamhet. Koncernens
rakenskapsar startade den 30 oktober
2019.
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Koncernens finansiella stallning

Fastighetsbestand och fastighetsvérde

Forvaltningsfastigheter omfattar
byggnader dar hyresgéaster kan flytta in
(fardigstallda).

Koncernens fastighetsbestand bestar av
en forvaltningsfastighet om cirka
6 000 kvm uthyrbar area.

Det totala vardet av koncernens
forvaltningsfastigheter ar 97,0 mkr.

Likvida medel

Likvida medel uppgick vid arets slut till
19,7 mkr.

Eget kapital och substansvérde

Koncernens egna kapital uppgick vid
arets slut till 39,9 mkr.

Langsiktigt substansvardet uppgick vid
arets slut till 45,5 mkr.

Réntebdrande skulder och rintebindning

Koncernens upplaning sker
huvudsakligen hos bank och
kreditmarknadsbolag med pantbrev som
sakerhet. Koncernen hade vid
verksamhetséarets utgang rantebarande
skulder om 68,0 mkr varav kortfristig del
54,0 mkr.

Koncernen har i 6vrigt inte tecknat nagra
rantederivat. Koncernen rantebarande
skulder om 68,0 mkr hade vid
verksamhetsarets slut 100 % rorlig ranta.

Se aven avsnitt nedan om vasentliga
handelser efter verksamhetsarets slut.

Koncernens kassaflode

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till -44,4 mkr.
Investeringsverksamheten har paverkat
kassaflodet med -27,3 mkr.
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Finansieringsverksamheten har paverkat
kassaflédet med 88,2 mkr.

Totalt uppgick arets kassaflode till
19,7 mkr.

Véasentliga handelser under
rakenskapsaret och efter dess slut

Koncernen har efter verksamhetsarets
slut den 20 februari 2020 refinansierat
den kortfristiga delen av den
rantebarande skulden om 54,0 mkr
genom att ta upp ett nytt femarigt lan i
bank som |6per med fast rantaom 2,5 %
per ar. Av koncernens totala
rantebarande skulder har efter
refinansieringen 54,0 mkr (cirka 79,4 %)
fast ranta och (cirka 20,6 %) rorlig ranta.

Risker och bolagsstyrning

Grona Skolfastigheters verksamhet
paverkas, direkt eller indirekt, av ett antal
risker och omvarldsfaktorer.

Styrelsens arbetsordning tillsammans
med koncernens policyer upprattats av
vd och styrelsen och @ndamalsenliga
interna kontrollfunktioner och system
etablerats for att reducera, exportera och
i mojligaste man eliminera potentiella
risker i verksamheten.

Styrelsen foretrader aktiedgarna och
dess yttersta uppgift ar att bygga och
sakra aktiedgarvarde pa lang sikt. For att
infria det éverordnande méalet maste
styrelsen sakerstélla att Bolagets
inriktning ar den ratta samt att Bolagets
kunder, medarbetare och andra viktiga
intressenter skots péa sa satt att det
overordnande malet kan motas.

Grona Skolfastigheters arbetsordning for
styrelsen slar fast att styrelsen skall bista
den verkstéallande direktéren och
samtidigt utova tillsyn och kontroll 6ver
att han/hon fullgor sina aligganden. Om
nodvandigt ar det styrelsens ansvar att
befria verkstallande direktdren fran sitt
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uppdrag och utse ny verkstallande
direktor.

Agarférhallanden

Per den 31 december 2019 fanns det
totalt 111 364 stamaktier fordelade péa
50 000 stamaktier serie A,

60 960 stamaktier serie B och

404 stamaktier serie D. Bolagets storsta
agare framgar av tabellen nedan.

Aktiedgare per 2019-12-31

Antal aktier
) A- B- D-
Agare aktier aktier aktier Totalt
Grundare? 50000 50000 130 100 130
Investerare 20192 - 10960 274 11234
TOTALT 50000 60960 404 111364

2) Grundare utgérs av Martin Malhotra som &ger 40 000
stamaktier serie A, Boet Bostad Intressent AB, org.nr.

559222-8828, som ager 20 000 stamaktier serie B och
TravelMate AB, org.nr. 556979-3283, som ager 10 000

stamaktier serie A, 30 000 stamaktier serie B och 130
stamaktier serie D.
3) Investerare 2019 utgors av fem investerare.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande stéar
moderbolagets fria egna kapital.

Styrelsen foreslar att ingen utdelning
lamnas for 2019. Styrelsen foéreslar att till
forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

(Belopp i Tkr)

Fritt eget kapital 20 200
Arets resultat -225
Summa 19 975
g\iSeSf%r:Seras s att i ny rékning 19975
Summa 19 975

Vad betraffar foretagets resultat och
stallning i ovrigt samt forandring i eget
kapital, hanvisas till efterféljande
resultat-, balans- och eget
kapitalrakningar med tillhérande noter.
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Finansiella rapporter
KONCERNEN
RESULTATRAKNING (Tkr)

Rorelsens intakter
Nettoomsattning

Summa rérelsens intékter

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella och anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt
Skatt

Arets resultat

9737

Not 2019
(191030-191231)

5 36

36

8 -706

-1167

-1167

-1167
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KONCERNEN

BALANSRAKNING (Tkr)

TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgdngar
Omséattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2019-12-31

10 96 998
28

97026

97026

36
31

67

19746

19 813

116 839
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KONCERNEN

BALANSRAKNING (Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat kapital inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Avséttningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avséattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

11737

Not 2019-12-31

M
1M
20 200
19 651

39 862

9 5 654

5 654

14 000
14 000
54 000
73

25
3225
57 323

116 839
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KONCERNEN

EGET KAPITALRAKNING
Ovrigt Annat kapital

Aktie tillskjutet inklusive Summa eget

kapital kapital 4rets resultat kapital

Ingdende eget kapital 2019-10-30 0 0 0 0
Insattning aktiekapital 11 11
Overkursfond 20 200 20 200
Summa transaktioner med koncernens dgare 777 20200 2038717
Uppskrivningsfond 20718 20718
Arets resultat -1167 -1167
Summa eget kapital 2019-12-31 M 20 200 19 651 39862

12737
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MODERBOLAGET
RESULTATRAKNING (Tkr)

Rorelsens intakter
Nettoomsattning

Summa rérelsens intékter

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella och anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt

Arets resultat

13737

Not 2019
(191030-191231)

0

-225

-225

-225

-225
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MODERBOLAGET
BALANSRAKNING (Tkr)
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag

Summa finansiella anlaggningstillgdngar
Summa anlaggningstillgéngar
Omséattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

14737

Not 2019-12-31

28

28

12 250

250

278

4 800
31

4 831

15126

19 957

20 235
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MODERBOLAGET
BALANSRAKNING (Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Overkursfond

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16737

Not 2019-12-31

M

1M

m

20 200

-225

19 975

20086

73

25

o1

149

20 235
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MODERBOLAGET

EGET KAPITALRAKNING (Tkr)

Ingdende eget kapital 2019-10-30
Insattning aktiekapital

Overkursfond

Summa transaktioner med koncernens dgare
Uppskrivningsfond

Arets resultat

Summa eget kapital 2019-12-31
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Aktie-
kapital

m

777

m

Overkurs-
fond

0

20 200
20 200

20 200

Balanserat Summa eget

resultat

0

-225

-225

kapital

0

m
20200
203717
0

-225

20086
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KONCERNEN
KASSAFLODESANALYS (Tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Uppskrivning fastighet

Skatt

Kassaflode fran den |I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av ovriga rérelsefordringar
Forandring av leverantorsskulder
Forandring av 6vriga rorelseskulder

Kassaflode fran den |[6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av byggnader och mark
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Emission
Forandring av skulder till kreditinstitut

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode (Kassa och bank)

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

17737

2019
(191030-191231)

-1167

4
-43 264

-44 427

-67
73
3249

-41172

=27 2917
-30

-27 321

20 239
68 000

88 239

19746

19746
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MODERBOLAGET
KASSAFLODESANALYS (Tkr)

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet

Av- och nedskrivningar av tillgangar
Skatt

Kassaflode fran den |[6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av ovriga rérelsefordringar
Forandring av leverantorsskulder
Foérandring av 6vriga rorelseskulder

Kassaflode fran den |6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av dotterforetag
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafléde fran investeringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aktieagartillskott
Emission

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode (Kassa och bank)

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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2019
(191030-191231)

-225

2

0

-223

-4 831
73
76

-4 905

-50
-30

-80

-200
20 311

201N

15126

15126
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Redovisningsprinciper och noter

Not 1

Grona Skolfastigheter Sverige AB, org nr
559224-6812, ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm
med dotterbolag enligt not 12. Bolagets
och dotterbolagens ("koncernens")
verksamhet omfattar att 4ga och forvalta
fastigheter.

Allman information om bolaget

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Grona
Skolfastigheter Sverige AB har upprattats
i enlighet med de av EU godkénda
International Financial Reporting
Standards (IFRS) samt tolkningar av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
som géller for perioder som bérjar den 1
januari 2019 eller senare.

Vidare tillampar koncernen
arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner.
Koncernens funktionella valuta ar
svenska kronor. Tillgangar och skulder ar
redovisade till anskaffningsvarden,
férutom forvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde.

Dotterbolag ar bolag i vilka moderbolaget
har ett direkt eller indirekt bestdmmande
inflytande éver den driftsmassiga eller
finansiella stallningen. Grona
Skolfastigheter Sverige AB har 100 % av
kapitalet och rostetalet i dotterbolagen.
Koncernredovisningen redovisas enligt
forvarvsmetoden, vilket innebar att ett
forvarv av dotterforetag betraktas som en
transaktion dar moderbolaget indirekt
forvarvar dotterbolagets tillgang och
overtar dess skulder. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas |
koncernredovisningen det férvarvade
bolagets intakter och kostnader,
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identifierbara tillgadngar och skulder.
Koncerninterna transaktioner, fordringar
och skulder mellan bolagen i koncernen
elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga
redovisningsprinciper som tillampats.

Intakter fran avtal, IFRS 15

IFRS 15 introducerar en femstegsmodell
for intaktsredovisning som ska tillampas
pa samtliga avtal med kunder for att
beddma nar kontrollen av en vara eller
tjanst dverfors till kunden och darmed
ocksa hur och nar en intakt ska
redovisas.

Identifiera avtal med kunder
Identifiera de separata
prestationsadtagandena

3. Faststalla avtalets transaktionspris

4. Allokera transaktionspriset till var
och ett av de separata
prestationsdtagandena

5. Redovisa intakterna varefter varje

prestationsatagande fullgors.

Da koncernens intakter i allt vasentligt
bestar av hyresintakter som redovisas
enligt IAS 16 Leasingavtal, far IFRS 15
inte ndgon materiell paverkan pé totala
intékter och redovisat resultat.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar
moderbolaget Grona Skolfastigheter
Sverige AB och de bolag som
moderbolaget eller dess dotterbolag har
bestammande inflytande 6ver.
Bestammande inflytande erhalls nar
moderbolaget

e harinflytande dver
investeringsobjektet;

ar exponerad for, eller har ratt till,
rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet,

och
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e kan anvanda sitt inflytande 6ver
investeringsobjektet till att paverka

sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fréan
och med den dag moderbolaget far
bestammande inflytande och fram till
den dag det upphor att ha det
bestammande inflytandet dver
dotterbolaget. Detta innebar att intakter
och kostnader for ett dotterbolag som
forvarvats eller avyttrats under
innevarande rédkenskapsar, inkluderas i
koncernens resultatrakning samt dvrigt
totalresultat fran den dag moderbolaget
far det bestammande inflytandet fram till
den dag moderbolaget upphor att ha det
bestammande inflytandet.

Om ndédvandigt gors justeringar i
dotterbolagens finansiella rapporter i
syfte att f& dess redovisningsprinciper
enhetliga med koncernens
redovisningsprinciper. Alla
koncerninterna tillgdngar och skulder,
eget kapital, intakter och kassafléden
som ror transaktioner mellan bolag inom
koncernen, elimineras i sin helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver for narvarande endast
ett segment, vilket ar att dga och férvalta
en fastighet. Fastigheten foljs upp i sin
helhet av styrelsen vad galler bland
annat hyresintakter och marknads-
varden. Bolaget rapporterar darmed inga
rorelsesegment.

Intakter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av
hyresintéakter fran operationella
leasingavtal (hyra for tillhandahallande
av lokaler). Se vidare nedan avseende
leasingavtal.

Hyresintakter periodiseras linjart i
enlighet med IAS 17. | de fall hyresavtal
medfor reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid
annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras
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denna under-, respektive dverhyra dver
kontraktets [6ptid. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter
i balansrakningen. Ranteintakter
resultatférs 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 vasentlighet 6verfors 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 agd
fastighet. Hyresavtalen utgor operationell
leasing. Leasingavgifter vid operationella
leasingavtal intéktsfors linjart over
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 &r svenska kronor
(SEK).

Laneutgifter
Finansiella kostnader redovisas i

resultatet i den period de hanfor sig till.

Ersattningar till anstéllda
Koncernen har inga anstéallda som
erhallit ersattningar under aret.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt
som skall betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r. Hit hor aven justeringar av
aktuell skatt hanforlig till tidigare ar.
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Uppskjuten skatt beraknas enligt
balansrékningsmetoden med
utgdngspunkt fran temporara skillnader
mellan redovisade och skatteméassiga
varden pa tillgdngar och skulder.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till
nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastighetens bokforda varde och
skattemaéssiga varde och medtas i
rapporten éver finansiell stallning. Ingen
uppskjuten skatt redovisas avseende
temporara skillnader vid den forsta
redovisningen av en tillgang da den inte
paverkar resultatrakning vid forsta
redovisningstillfallet.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheten i koncernen klassificeras
som forvaltningsfastighet. Med
forvaltningsfastighet menas att den
innehas i syfte att generera hyresintakter
eller vardedkning eller en kombination av
bada.

Forvaltningsfastigheten redovisas initialt
till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i
forvarvet direkt hanforbara utgifter samt
justeras for i kopeskillingen berdknad
uppskjuten skatt. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheten till verkligt varde.
Vinster och forluster hanforliga till
vardeférandringar pa
forvaltningsfastighetens verkliga varde
redovisas i resultatet i den period de
uppkommer. Koncernen redovisar
forvaltningsfastigheten till verkligt varde.
Verkligt varde baseras péa externa
marknadsvarderingar som inhdmtas tva
ganger per ar.

For samtliga finansiella instrument som
varderas till verkligt varde ska det, i
enlighet med IFRS 13, anges hur verkligt
varde har bedomts samt hur detta varde
har klassificerats i hierarkin for verkligt
varde.
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De tre varderingsnivaerna definieras
enligt foljande:

Niva 1: Noterade (ojusterade) priser p&
aktiva marknader for identiska

tillgdngar 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 vasentlig
indata baseras pé icke

observerbar data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt
niva 3.

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

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas
I samband med att risker och férméaner
som forknippats med aganderatter
overgar till koparen.

Kassafl6desanalys

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

Finansiella instrument — IFRS 9

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

Klassificering och vardering
Finansiella tillgangar klassificeras
baserat pé& affarsmodell for forvaltningen
av tillgdngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflédena. Med detta
avses pa vilket satt de avtalade villkoren
for den finansiella tillgangen vid
bestdmda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestéar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestdende kapitalbeloppet. Om
den finansiella tillgdngen innehas inom
ramen for en affarsmodell vars mal ar att
inkassera kontraktsenliga kassafloden
och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden
som endast bestar av betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet, redovisas
tillgangen till upplupet
anskaffningsvarde.

Om den finansiella tillgdngen innehas i
en affarsmodell vars mal kan uppnas
bade genom att samla in avtalsenliga
kassafloden och sélja finansiella
tillgdngar och de avtalade villkoren for
den finansiella tillgdngen ger vid
bestamda tidpunkter upphov till
kassafloden som endast ar betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet, redovisas
tillgangen till verkligt varde via 6vrigt
totalresultat.

Samtliga andra affarsmodeller dar syftet
ar spekulation, innehav for handel eller
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dar kassaflédeskaraktaren utesluter
andra affarsmodeller, innebéar
redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen.

Finansiella instrument — IAS 39

En finansiell tillgang eller finansiell skuld
redovisas i balansrakningen néar bolaget
blir part till instrumentets avtalsenliga
villkor. En finansiell tillgang eller en del
av en finansiell tillgdng bokas bort fran
balansréakningen nar rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar
bolaget forlorar kontrollen 6ver den.

En finansiell skuld eller en del av en
finansiell skuld bokas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller p4 annat satt
utslacks.

Finansiella tillgangar och finansiella
skulder som vid den efterfoljande
redovisningen inte varderas till verkligt
varde via resultatrakningen, 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 pé& den initiala
kategoriseringen enligt IAS 39.

Vid den initiala redovisningen
kategoriseras en finansiell tillgang eller
en finansiell skuld i en av foljande
kategorier:

Finansiella tillgangar

Verkligt varde via resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar
Investeringar som hélles till forfall
Finansiella tillgangar som kan séljas
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Finansiella skulder

Verkligt varde via resultatrakningen
Ovriga finansiella skulder véarderade
till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga
varde

Bolaget har inga finansiella instrument
som varderas till verkligt varde.

Kvittning av finansiella tillgdngar och
skulder

Finansiella tillgangar och skulder kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen 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.

Sakringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas 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 for en obetydlig risk for varde-
forandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som
"Lanefordringar och kundfordringar”,
vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas
forvantade |optid ar dock kort, varfor
redovisning sker till nominellt belopp
utan diskontering. Avdrag gors for
fordringar som bedémts som oséakra.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder kategoriseras som
"Ovriga finansiella skulder”, vilket innebér
vardering till upplupet anskaffningsvarde.
Leverantorsskuldernas forvantade [optid
ar dock kort, varfor skulden redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.
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Upplaning

Upptagen extern finansiering
klassificeras som "Upplaning" och
varderas till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden. Eventuella
skillnader mellan erhéallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalning eller amortering av lan,
redovisas dver lanens I6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for
laneutgifter.

Avsattningar

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

Det belopp som avsatts utgor den béasta
uppskattningen av det belopp som kravs
for att reglera den befintliga forpliktelsen
pa balansdagen, med hansyn tagen till
risker och osakerheter forknippade med
forpliktelsen. Nar en avsattning beraknas
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
tillgdng i rapport 6ver finansiell stallining
nar det ar s& gott som sékert att den
kommer att erhallas om bolaget reglerar
forpliktelsen och beloppet kan beréaknas
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 forutbetald kostnad av
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fastighetsskatten, vilken periodiseras
linjart over rakenskapsaret.

Redovisningsprinciper for
moderbolaget

Moderbolaget tillampar
Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporteringsrekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Tillampning av RFR 2 innebar att
moderbolaget, sa langt som mojligt,
tillampar alla av EU godkanda IFRS inom
ramen fér 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
tradde i kraft den 1 januari 2018, innebar
att vissa delar av IFRS 9 ska tillampas
aven 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 nar det
blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Vid férsta 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 forvantade kreditforluster pa
finansiella tillgdngar som redovisas som
anlaggningstillgangar och varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Per varje
balansdag redovisar moderbolaget
forandringen i forvantade kreditférluster
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sedan det forsta redovisningstillfallet i
resultatet.

Vid berakning av nettoforséljningsvardet
péa finansiella tillgdngar som redovisas
som omsattningstillgdngar, ska
principerna for nedskrivningsprévning
och forlustriskreservering i IFRS 9
tillampas.

En finansiell tillgdng respektive finansiell
skuld bokas bort fran balansrakningen
nar den avtalsenliga ratten till
kassaflodet fran tillgdngen har upphort
eller reglerats, respektive nar den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller
upphort.

Klassificering och uppstéallningsformer
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
forekomsten av avsattningar som egen
rubrik.

Dotterbolag

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

Koncernbidrag

Ett koncernbidrag som moderbolaget
erhéller 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.
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Not 3 Viktiga uppskattningar och
bedémningar

Viktiga kallor till osékerhet i
uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet
med IFRS och god redovisningssed,
maste foretagsledningen och styrelsen
gbéra 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 rddande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar och
antaganden om férutsattningarna
forandras.

Nedan redogors for de viktigaste
antagandena om framtiden, och andra
viktiga kallor till osékerhet i
uppskattningar per balansdagen, som
innebar en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade varden for
tillgdngar och skulder under
nastkommande rédkenskapsar.

Vardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade
tillgangar ar till sin natur svara att
vardera pé& grund av den speciella
karaktaren hos varje fastighet och det
faktum att det inte nodvandigtvis ar en
likvid marknad. Som ett resultat kan
varderingarna vara foremal fér avsevard
osékerhet. Det finns inga garantier for att
de berakningar som foljer av
varderingsprocessen kommer att
aterspegla det verkliga forséljningspriset.
En framtida lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt
paverka vardet pa egendom. Varderingen
baseras pad en uppskattning av framtida
in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en
riskfri ranta och riskpéaslag. Samtliga
dessa faktorer utgor saledes
beddmningar av framtiden och ar osékra.
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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 beskrivs i ett eget
stycke. Det ar bolagets styrelse som ar
ytterst ansvarig for exponering, hantering
och uppféljning av koncernens
finansiella risker. De ramar som galler for
exponering, hantering och uppfoéljning av
de finansiella riskerna foljs upp av
styrelsen l6pande (se stycket
"Likviditets- rante- och finansieringsrisk"
nedan kring hantering av kapitalrisk).

Likviditets-, rante-, och
finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att
koncernen far problem med att méta
dess atagande relaterade till koncernens
finansiella skulder. Fastigheten ar fullt
uthyrd och darmed ar bolaget beroende
av hyresgastens ekonomi, finansiella
stallning och betalningsformaga
eftersom bolagets intakter i

sin helhet bestar av hyresintakter.
Bolagets riskbild baseras p& motpart och
avtalslangd, vilket resulterar i att
hyresavtal med kort avtalslangd far en
annan riskbild &n hyresavtal med langre
avtalstider. Kreditrisken hanteras genom
att koncernen kontinuerligt féljer upp
forfallna hyresfordringar. For att
minimera likviditetsrisken gors |[6pande
likviditetsprognoser for att sakerstalla
likviditet pa saval kort som lang sikt.

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

Koncernens har framgangsrikt
refinansierat seniort |&n per 2020-02-20
och redovisar darfér nedan villkor som
géller efter denna tidpunkt for de
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rantebarande lan som fanns per
2019-12-311i koncernen. Det seniora
lanet |6pte fére refinansieringen med
samma villkor som det juniora l&net
nedan med undantag for 50 bps lagre
marginal, sakerhet i pantbrev, 16ptid till
och med 2020-12-31 och
rantetackningsgrad 1,2.

Koncernen har externa lan pé totalt

68 000 000 kr och bestar av ett juniort
l&n om 14 000 000 kr som inte har
sakerhet i pantbrev och ett seniort l&n
om 54 000 000 kr som ar sakerstallt
med pantbrev. Det seniora lanet |6per till
2025-02-01till en fast ranta pa 2,5 %
och amorteras med 270 000 kr per
kvartal med start 30 juni 2020. Det
juniora lanet l6per till 2023-02-20 med
en rorlig ranta (bas Stibor 90 dagar) och
en marginal om 750 bps. P&
forfallodagarna, kommer bolaget att
behova refinansiera sina utestadende
skulder. Styrelsen diskuterar [6pande
behov av framtida finansiering.

Koncernen har en berédknad
kapitalbindning om 4,7 &ar, en berdknad
rantebindningstid om 4,1 &r och en
genomsnittlig rantaom 3,7 %. For
berdakning se definitioner sida 37.

Koncernens tillgang till
finansieringskallor kan darfér vid en viss
tidpunkt inte vara tillgéangligt pa
formanliga villkor eller 6verhuvudtaget.
Koncernens forméaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser péa fordelaktiga villkor,
eller 6verhuvudtaget, kan ha en vasentlig
negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Rénterisken definieras som hur
rantenivan paverkar resultat och
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kassafléde. | och med att koncernen i allt
vasentligt har bundna rantor under
l&anens |6ptid ar ranteexponeringen
begransad. Om marknadsrantan stiger
1% skulle effekten p& koncernens
resultat fore skatt uppga till 140 tkr.

| villkoren for bolagets externa seniora
finansiering har lantagaren forbundit sig
att inte inteckna ytterligare pantbrev i
fastigheten Skovde Ventilen 1. 1 villkoren
for bolagets externa juniora finansiering
finns det krav att koncernens
bel&ningsgrad inte far vara hogre an 75 %
och att koncernens rantetackningsgrad
skall 6verstiga 2,0. Rantetackningsgrad
ar koncernens resultat fore finansiella
poster exklusive poster av
engéngskaraktar som ar kopplade till
forvarv och finansiering av fastigheter
plus finansiella intékter ("Taljare”) i
forhallande till finansiella kostnader
("Namnare”). Bolaget uppfyller samtliga
krav per 2019-12-31. For det fall bolaget
inte skulle uppfylla dessa krav innebar
det ett brott motlaneavtalet.

Bolaget skall uppfylla lanevillkoren vid
varje referensperiod. Nasta
avstamningsdag ar 2020-03-31.
Koncernens l&neavtal innehaller i dvrigt
inte nagra sarskilda villkor som kan
medfora att betalningstidpunkten blir
vasentligen tidigare an vad som framgéar
av tabellerna.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga
betalningsataganden relaterade till
koncernens och moderbolagets
finansiella skulder presenteras i
tabellerna nedan efter de lanevillkor som
fanns efter refinansiering och vid
arsredovisningens paskrivande.
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Koncernen Inom Inom Inom Over
2019-12-13 3 man 3-12 mén 1-5 &r 5 ar
Upplaning - 54 000 14 000

Leverantorsskulder 73 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 3 250 - - -
Summa 3323 54 000 14 000 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2019-12-13 3 man 3-12 mén 1-5 ar b ar
Leverantorsskulder 73 - - -
Ovriga kortfristiga skulder 76 - - -
Summa 149 - - -

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom kassafléde fran ingdngna
hyresavtal. For att minimera likviditetsrisken gors [6pande likviditetsprognoser for att
sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en forlust
genom att inte fullfolja sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk
ar huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheten ar for narvarande fullt uthyrd
och darmed ar bolaget beroende av hyresgastens ekonomi och finansiella stallning och
betalningsférmaga, eftersom bolagets intakter i sin helhet bestar av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras p& motpart och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal med
kort avtalslangd far en annan riskbild &n hyresavtal med langre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp forfallna hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvara
bokforda varden pa samtliga finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2019-12-31

Ovriga fordringar 67 4 831
Likvida medel 19746 15126
Maximal exponering for kreditrisk 19 813 19 957
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Kategorisering av finansiella instrument
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder férdelat per
varderingskategori i enlighet med IAS 39 framgar av tabellen nedan.

Finansiella tillgangar Finansiella skulder
varderade till upplupet varderade till upplupet Redovisat varde
anskaffningsvarde anskaffningsvarde 2019-12-31
Finansiella tillgdngar
Ovriga fordringar 67 - 67
Likvida medel 19746 - 19746
Summa finansiella tillgdngar 19 813 - 19 813

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut - 14 000 14 000
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - 54000 54 000
Leverantdrsskulder - 73 73
Ovriga kortfristiga skulder - 3250 3250
Summa finansiella skulder - 71323 71323

Vardering till verkligt varde

Bolagets forvaltningsfastighet varderas till verkligt varde i enlighet med nivéa 3, se vidare
not 10 under avsnitt Varderingsantaganden. Verkligt varde pé& bolagets upplaning bedéms
motsvara det bokférda vardet per rakenskapséarets utgdng. Bolagets bedémning ar att
verkligt varde motsvarar det nominella beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av belaningsgrad och soliditet. For
berakning se definitioner sida 37. Med tanke pa att den enda agda férvaltningsfastigheten
endast dgts mindre &n en ménad redovisas inte berakningar av kapitalrisker da de inte blir
relevanta.

Koncernen
Beldningsgrad 2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 68 000
Fastigheternas marknadsvarde 96 998
Belaningsgrad, % 70,1

Koncernen
Soliditet 2019-12-31
Eget kapital 39 862
Balansomslutning 116 839
Soliditet, % 34,1

28737



Grona Skolfastigheter i Sverige AB
559224-6812

Not 5 Hyresintakter

Koncernen
2019

Hyresintéakter exkl tillagg 36

Not 6 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
Upplysning om revisorns arvode 2019 2019
Frejs Revisorer AB, revisionsuppdrag 40 40
Summa 40 40

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet
innefattar granskningen av arsredovisningen, koncernredovisningen och bokforingen,

styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning samt arvode fér radgivning som
lamnats i samband med revisionsuppdraget.
Not 7 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader

Koncernen har en anstélld som erhéllit ersattningar under aret.

Not 8 Finansiella kostnader

Finansiella kostnader 2019
Rantekostnader 706
Summa 706

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Ovriga finansiella kostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut efter laneavtalets bindningstid.
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Not9 Inkomstskatt

Inkomstskatt beraknas med 21,4 % pa arets skattemassiga resultat. Nedan presenteras en
avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad.

Koncernen Moderbolaget
Aktuell skatt 2019 2019
Aktuell skatt pa arets resultat - -
Aktuell skatt hanforlig till foregdende ar - -
Summa - -

Koncernen Moderbolaget
Uppskjuten skatt 2019 2019
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporéra skillnader -5654 -
Summa -5 654 -

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Koncernen &ger foljande fastighet, vilken innehas med aganderatt.

Fastighet Kommun
Skévde Ventilen 1 Skoévde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa
marknadsvarderingar. Fastigheten varderas per balansdagen av externa oberoende
varderare.

Véarderingen vid bokslutsdatum 2019-12-31 baseras p& marknadsvardering utférd av det
oberoende valrenommerade varderingsinstitutet, Newsec Sweden.

Koncernen Moderbolaget

2019 2019

Anskaffningsvarde 27 291 -
Orealiserade vardeférandringar 69 709 -
Summa 96 998 -
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Varderingsantaganden

Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflodeskalkyl vilken bygger pa en
nuvardesberékning av framtida kassafloden. Kalkylperioden utgor 10 ar och under
kalkylperioden utgdrs intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphér. For
perioden darefter berdknas hyresintékterna 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 ¢ka i takt med inflation
pa 2 %. Investeringar har beddmts utifrdn det behov som foreligger. Fastighetsskatten
beddms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och
beddms utifran fastighetens lage och skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar
baserat p& externvarderares erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav.

Genomsnitt
Arlig inflation 2,0%
Kalkylranta 7,8 %

Direktavkastningskrav 5,8 %
Langsiktig vakans 50%

Not 11 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier ar fullt betalda. Inga aktier &r reserverade for overlatelse enligt optionsavtal
eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgér till 111 364 stycken med ett kvotvarde
av 1 kr per aktie. Av aktierna ar 50 000 A-aktier som beréattigar till 1 rost, 60 960 B-aktier
som berattigar till en tiondels rost samt 404 D-aktier som berattigar till en tiondels rost.

Not 12 Andelar i dotterbolag

Moderbolag

2019

Anskaffningar under aret 250
Utgdende anskaffningsvarde 250
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Dotterbolag Kapitalandel Rostrattsandel Bokfort varde  Eget kapital

Grona Skolfastigheter AB 100 % 100 % 250 104 556 kr

Summa 100 % 100 % 250 104 556 kr

Dotterbolag Org.nr. Séte

Grona Skolfastigheter AB 559232-4304 Stockholm
Ventilen 1 Skévde Holding AB 559232-4312 Stockholm

Mellanbolag Ventilen 1 Skévde Holding AB 559232-4320 Stockholm
Grona Skolfastigheter Skdvde Ventilen 1AB  559232-2688 Stockholm

Not 13 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2019 2019

Fastighetsinteckningar 34 898 -
Summa 34 898 -
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 14 Transaktioner med néarstdende

Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar narstaende till bolaget, har
eliminerats vid konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor
inte i denna not.
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Underskrifter
Stockholm, den
Fredrik Séderberg Fredrik Helgesson Ferdinand Grumme
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

Martin Malhotra

Verkstallande direktor och styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Frejs Revisorer AB

Ulf Johansson

Aukt revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Gréna Skolfastigheter i Sverige AB

Org.nr 559224-6812

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen for Gréna
Skolfastigheter i Sverige AB for
rakenskapsaret 2019-10-30 - 2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
och koncernredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella
stéllning per den 2019-12-31 och av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman
faststéller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direkt6ren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktéren
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ansvarar &ven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:
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- identifierar och beddmer vi riskerna for
vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptéacka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att
styrelsen och verkstallande direktoren
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig
osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vésentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionshevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att
ett bolag och en koncern inte langre kan
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fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den 6vergripande
presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande
bild.

- inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra
ett uttalande avseende koncernredovishingen.
Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och
inriktning samt tidpunkten for 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

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning for Groéna
Skolfastigheter i Sverige AB for
rakenskapsaret 2019-10-30 - 2019-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betréffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar
vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktdren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
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har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat
ar tillrackliga och andamalsenliga som grund
for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av
om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktdren ska
skota den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokfoéring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av
forvaltningen, och darmed vart uttalande om
ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for
att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig
till ndgon forsummelse som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga
for verksamheten och dar avsteg och
overtrédelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg

Frejs Revisorer AB

UIf Johansson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Grona Skolfastigheter presenterar vissa
finansiella matt i &rsredovisningen som inte
definieras enligt IFRS. Gréna Skolfastigheter
anser att dessa matt ger vardefull
kompletterande information d& de mojliggér
utvardering av koncernens prestation.
Eftersom alla foretag inte beréknar finansiella
matt p&4 samma satt, ar dessa inte alltid
jamforbara med matt som anvands av andra
foretag. Dessa finansiella matt ska darfor inte
ses som en ersattning fér matt som
definieras enligt IFRS. Nedan presenteras
definitioner pad matt som med nagra
undantag, inte definieras enligt IFRS.
Nyckeltalen ar baserade péa redovisade
finansiella rapporter.

Balansomslutning, mkr
Balansomslutning enligt Koncernens rapport
over finansiell stallning.

Belaningsgrad, %
Rantebarande skulder i forhallande till
Fastighetsvarde.

Central administration, mkr

Central administration omfattar Ovriga
externa kostnader och Personalkostnader i
Grona Skolfastigheter i Sverige AB,
avskrivningar samt 6vriga kostnader.

Direktavkastningskrav, %
Direktavkastningskrav péa sista arets netto
enligt Newsec Advice AB som beddms spegla
marknadens synsatt pa denna typ av
fastighet.

Driftnetto, mkr
Hyresintékter minus Fastighetskostnader
enligt Aktuell intjaningsférmaga.

Eget kapital, mkr
Eget kapital enligt finansiella rapporter.

Fastighetsvéarde, mkr
Varde av Forvaltningsfastigheter enligt
finansiella rapporter.

Forvaltningsfastigheter, mkr
Bokfort varde av Forvaltningsfastigheter.

37737

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med
avdrag for uppskjuten skatteskuld) i
forhéallande till balansomslutningen.

Forvaltningsresultat, mkr
Driftnetto minus Central administration och
Finansnetto.

Genomsnittlig ranta, %

Beraknad arsranta for skulder till
kreditinstitut inklusive periodiserade
upplaggningsavgifter relaterat till
Forvaltningsfastigheter, baserat pé aktuella
laneavtal, i férhéallande till totala skulder till
kreditinstitut relaterat till
Forvaltningsfastigheter. Rantebas Stibor 90
dagar har antagits till 0,25%.

Hyresintakter, mkr
Nettoomsattning enligt finansiella rapporter.

Kapitalbindningstid, ar

Kapitalbindningstid pa skulder till
kreditinstitut relaterat till
Forvaltningsfastigheter vid arets slut baserat
pé aktuella laneavtal.

Réntebindningstid, ar

Rantebindningstid pa skulder till
kreditinstitut relaterat till
Forvaltningsfastigheter vid arets slut baserat
pé aktuella laneavtal.

Réntebarande skulder, mkr
Langfristiga och kortfristiga rantebarande
skulder.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till
Balansomslutning.

Langsiktigt substansvarde, mkr

Eget kapital med justering for uppskjutna
skatter, vardeférandringar pa rantederivat
och innehav utan bestammande inflytande.

Uthyrbar yta, kvm
Uthyrbar yta vid verksamhetsérets utgang.





