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VD HAR ORDET

Vi kan se tillbaka pa ett 2016 dar vi fortsatt har haft en bra och 6ppen dialog med Saab om deras nuvarande
samt framtida krav pa fastigheten.

Vi kan se att de anstrangningar som har gjorts for att optimera mediaforbrukningen i form av investeringar i
bl.a. varmepumpar och solpaneler nu ger utdelning i form av sankt férbrukning bade pa el och fjarrvarme
vilket ar gladjande.

Underhallet for fastigheten foljer en langsiktig plan och vi har bl.a. investerat i ett nytt brandlarmssystem for
fastigheten under 2016.

Forvaltningsresultatet uppgick till 42 322 Tkr for helarsperioden (1 januari 2016- 31 december 2016) vilket
motsvarar 11,60 kr per aktie.

Under 2017 bedémer jag att bolaget kommer fortsatt att utvecklas positivt. Vi ser med tillférsikt pa 2017.
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PRESENTATION AV STYRELSEN

Johan Thorell

Styrelseledamot sedan 2014.
Fodd 1970.
Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan, Stockholm
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot ibland annat AB Sagax, Tagehus Holding AB, Hemsé Fastighets
AB, Delarka Holding AB, Oscar Properties Holding AB, Nicoccino Holding AB och K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB.
Nuvarande befattning: Verkstallande direktor fér Gryningskust Holding AB.
Arbetslivserfarenhet: Verksam inom fastighetsférvaltning sedan 1996.
Lennart Laftman

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1945.

Utbildning: Civilekonom fran Handelshdgskolan, Stockholm.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i AVISA AB, Intervalor AB, Bondsudden Holding, Delarka Holding samt
ledamot i styrelsen for RFSU AB, AB Stockholms Lans Landsting Internfinans, Telge Energi AB, Byggnads

AB S:t Erik, Nyréns Arkitektkontor och AB Gruvbron. Lennart Laftman var tidigare VD for Femte AP-fonden

(en del av det svenska pensionssystemet) fram till 1998.

Peter Ragnarsson

Styrelseledamot sedan 2014.

Fodd 1963.

Utbildning: Civilekonom fran Lunds Universitet.

Ovriga uppdrag: Peter Ragnarsson &r styrelseledamot och VD i LMK Ventures AB och har tidigare varit VD
for Axis AB, Bell Group Plc och AudioDev AB. Peter Ragnarsson ar styrelseordférande i LMK Venture
Partners AB, Gullberg & Jansson AB, Ekobilen 4 Fastighets AB och Great Security Europé AB samt
styrelseledamot i Nocroc Ventures AB, Hotel Kungstradgarden AB, LMK Hotels & Real Estate AB, Anagram
Production AB, Arne Paulsson Fastighets AB, Aros Bostad IV AB, Emra Hus Real Estate AB, LMK Forward
AB, LMK Industri AB samt Nordic Bioenergy Infrastructure A/S.
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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING
FOR KALLEBACK PROPERTY INVEST AB (publ)

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Kalleback Property Invest AB (publ) avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for rakenskapsaret 2016-01-01 -- 2016-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktning
Kalleback Property Invest AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, forvaltar och hyr ut fastigheten
Kalleback 17:2 i Géteborg.

Fastigheten Kalleback 17:2 ar belagen i Kalleback i Géteborgs Stad, ca 5 km sydost om Goéteborgs centrum och i nara
anslutning till E6/E20 och riksvag 40 mot Landvetter. Byggnaden uppfordes 2002 och bestar av en byggnadskropp
indelad i fem olika sektioner om totalt ca 36 600 kvm. Byggnaden inrymmer huvudsakligen kontor men aven lokaler fér
lab och testverksamhet.

Hela fastigheten ar uthyrd till Saab AB och kontraktet I6per till 2021-12-31 med 6msesidig 24 manaders
uppsagningstid. Verksamheten bedrivs av divisionen EDS, Electronic Defence Systems. EDS utvecklar flygburna,
landbaserade och marina system inom radar, signalspaning och sjalvskydd samt levererar aven flygelektronik till bade
civila och militéara kunder.

Hyresvardet for ar 2017 uppgar till 66 545 Tkr exklusive fastighetsskatt. Bashyran justeras med 100 % av férandringen
av KPl med basar 2010.

Kalleback forvaltas av en extern leverantér, Hestia Fastighetsférvaltning AB. Samtliga ledande befattningar i Kalleback
(vd, finanschef och forvaltningschef) innehas av personal anstalld i Hestia. Dartill har bolaget avtal om
fastighetsskotsel med Hestia Fastighetsférvaltning AB.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

* Inga vasentliga handelser har intraffat under verksamhetsaret.



Kalleback Property Invest AB (publ)
556951-6783

Utveckling av verksamhet, stallning och resultat

Nyckeltal dver foretagets tre verksamhetsar presenteras nedan.

(Tkr) 2016 2015 20149 ®)
Hyresintakter 66 844 66 791 55 622
Driftsoverskott 62 793 63 192 53 157
Rorelseresultat 66 129 46 160 49 151
Resultat efter finansiella poster 49 375 27 438 4 070
Arets resultat 38 528 21403 775
Balansomslutning 908 410 917 395 927 441
Soliditet 39,0% 38,4% 39,7%
Avkastning pa eget kapital @ 10,9% 6,1% 0,2%
Avkastning pa totalt kapital ® 7,3% 5,0% 5,3%

M Eget kapital / Balansomslutning.
@ Arets resultat / Genomsnittligt Eget kapital
® (Resultat efter finansiella intakter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning

® Rakenskapsar 3 december 2013 - 31 december 2014
®) Verksamheten har bedrivits under 10 manader under jamférelsedret.

Moderforetaget

Kalleback Property Invest AB ar moderféretag i koncernen. Verksamheten omfattar att aga, forvalta och utveckla
fastigheten Goéteborg Kalleback 17:2 genom dotterbolaget Naringsfastigheter Kalleback AB.

Kalleback Property Invest AB har inte nagra anstallda.

Nyckeltal éver féretagets tre verksamhetséar presenteras nedan.

(Tkr) 2016 2015 20149 ©)
Nettoomsattning 2400 2400 1 800
Rorelseresultat 530 539 -426
Resultat efter finansiella poster 37 080 537 -678
Arets resultat 36 964 419 -529
Balansomslutning 353 802 353 244 344 380
Soliditet 97,3% 97,4% 99,7%
Avkastning pa eget kapital @ 10,7% 0,1% -0,2%
Avkastning pa totalt kapital © 10,5% 0,2% -0,1%

) Eget kapital / Balansomslutning.

@ Arets resultat / Genomsnittligt Eget kapital

® (Resultat efter finansiella intékter och kostnader + rantekostnader) / Genomsnittlig balansomslutning
@ Rakenskapsar 3 december 2013 - 31 december 2014

® Verksamheten har bedrivits under 10 manader under jamforelsearet.
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Aktien och &garna

Kalleback Property Invest AB noterades pa Nasdaq First North den 28 mars 2014 med Wildeco Ekonomisk
Information AB som Certified Adviser.

Antal utestdende aktier uppgar till 3 650 000. Kursen den 31 december 2016 uppgick till 125 kr vilket motsvarar ett
bérsvarde pa 456 250 Tkr. Hogsta noterade betalkurs uppgick till 145,75 kr och lagsta betalkurs 110 kr.

Aktiedgare Antal aktier Innehav
Noonday/Farallon Capital Management 912 000 25,0%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 289 138 7,9%
Ostersjostiftelsen 250 000 6,8%
Volvo Pensionsstiftelse 189 583 5,2%
Investerare representerade av Lennart Laftman 139778 3,8%
Svenska Handelsbanken AB FOR PB 106 000 2,9%
Skandinaviska enskilda banken S.A., W8IMY 105 410 2,9%
Galostiftelsen 100 000 2,7%
Danica Pension 67 885 1,9%
Nordnet pensionsforsakring AB 58 812 1,6%
Summa 10 stérsta aktieagare 2 218 606 60,8%
Ovriga &gare 1431 394 39,2%
Summa aktieagare totalt 3 650 000 100,0%

De tio stdrsta aktiedgarna innehar tillsammans ca 61% av aktierna och résterna. Bolaget har totalt ca 290
aktiedgare. Styrelsens och ledningens dgande redovisas pa hemsidan.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och oséakerhetsfaktorer
Under det kommande aret kommer verksamheten att bedrivas med oféréandrad inrikting.

Kalleback Property Invest AB (publ) &r genom sin verksamhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer.
Ranterisk definieras som risken for att forandringar i réntelaget paverkar bolagets finansieringskostnad. Fér att
begransa ranterisken anvander Bolaget sig av en ranteswap. Vardet av Bolagets swapavtal paverkas av
forandrade marknadsrantor och aterstaende I6ptid.

Bolagets primara motpartsrisk ligger i att fastighetens enda hyresgast inte kan fullgéra sina betalningar enligt
hyresavtalet vilket skulle leda till en finansiell forlust. Kalleback Property Invest AB (publ) folier SAAB AB's
utveckling och beddémer att hyresgasten har god finansiell stallning. Hyresnivarisken hanteras genom att koppla
hyreskontrakt till KPI.

For att beddma fastighetens varde anvander Kalleback externa varderingsféretag. Bolaget anser att
anvandandet av valrenommerade oberoende varderingsforetag skapar de basta langsiktiga forutsattningarna for
rattvisande och trovardiga bedémningar av fastighetens marknadsvarde.

Kalleback redovisar fastigheten till verkligt varde enligt IAS 40 Forvaltningsfastigheter, vilket innebar att
fastighetens koncernméssiga bokférda varde motsvarar dess bedémda marknadsvarde. Den externa
varderingen ar baserad pa antaganden om framtida betalningsstrommar samt en diskontering av dessa med
hansyn till riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgér saledes bedémningar av framtiden och ar
osékra.

Kalleback har ackumulerade skattemassiga underskott. Méjligheterna att utnyttja dessa underskott kan komma
att paverkas av andrad lagstiftning, liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.

For utférligare beskrivning om risker och osakerhetsfaktorer, se not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar
och not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument.
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Finansiella instrument
Upplysningar om féretagets finansiella instrument, mal och tillampade principer for finansiell riskstyrning finns i

not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument. Noten innehaller &ven upplysningar och beskrivning av
prisrisker, kreditrisker, likviditetsrisker och kassaflédesrisker.

Ovriga upplysningar
Anstallda och personalkostnader

Koncernen har ej haft nagra anstéllda under innevarande eller féregaende ar, varfor nagra I6ner eller
ersattningar ej har utbetalats.

Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Overkursfond 303 850 000
Arets resultat 36 964 000
340 814 000

Styrelsen foreslar att

till aktieagarna utdelas 45 625 000
i ny rdkning balanseras 295 189 000
340 814 000

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Det finns enligt styrelsens beddmning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar fér att koncernens och moderbolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i
relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen finner darmed den féreslagna utdelningen
forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen.

Betraffande koncernen och moderfoéretagets resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterfljande resultat- och
balansrakningar, rapporter dver forandringar i eget kapital, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks
i tusentals svenska kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS

RESULTATRAKNING

(Tkr) 2016-01-01 2015-01-01
Not 2016-12-31 2015-12-31

Hyresintakter 5 66 844 66 791

Fastighetskostnader 6 4 051 3 599

Driftséverskott 62 793 63 192

Administrationskostnader 7 1664 1760

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 8 5000 15272

Rorelseresultat 66 129 46 160

Finansiella poster

Finansiella intakter 9 72 5

Finansiella kostnader 10 18 878 19 068

Orealiserade vardeforandringar derivat 11 2052 341

16 754 18 722

Resultat fore skatt 49 375 27 438

Skatt pa arets resultat 12 10 847 6 035

Arets resultat 38 528 21 403

Hanforligt till:

Moderféretagets aktiedgare 38 528 21 403

Resultat per aktie, kronor 13

Fore utspadning 10,56 5,86

Efter utspadning 10,56 5,86

KONCERNENS RAPPORT OVER

TOTALRESULTAT

(Tkr) 2016-01-01 2015-01-01
Not 2016-12-31 2015-12-31

Arets resultat 38528 21403

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat 38528 21 403

Hanforligt till:

Moderforetagets aktieagare 38 528 21403
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KONCERNENS RAPPORT

OVER FINANSIELL STALLNING

Not 2016-12-31 2015-12-31
(Tkr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 15 835 000 830 000
835 000 830 000
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar 21 2920 13 682
Summa anlaggningstillgangar 837 920 843 682
Omsattningstillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 16 451 647
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 660 904
Likvida medel 18 69 379 72 162
70 490 73713
SUMMA TILLGANGAR 908 410 917 395
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING
(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktieagare

Aktiekapital (3 650 000 aktier, kvotvarde 1 kr)
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Rantebarande skulder
Derivatinstrument

Kortfristiga skulder

Réantebarande skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

19

20
22

23

2016-12-31  2015-12-31
3 650 3 650
327 638 327 638
23 431 21403
354 719 352 691
354 719 352 691
487 325 492 375
26 308 28 360
513 633 520 735
5050 5050
131 871

85 -
9125 12 822
25 667 25 226
40 058 43 969
553 691 564 704
908 410 917 395

11
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr)

Ingdende balans per 1 januari 2016
Totalresultat

Bolagsbildning

Arets resultat

Summa 6vrigt totalresultat, efter skatt
Summa totalresultat

Transaktioner med aktieagare:
Utdelning

Summa transaktioner med aktiedgare
Utgaende balans per 31 december 2016

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Summa eget

Balanserade kapital hanforligt

vinstmedel till moder-

Ovrigt tillskjutet  inklusive arets foretagets
Aktiekapital kapital resultat aktiedgare
3650 327 638 21 403 352 691
38 528 38 528

- - 38528 38528

- 36 500 36 500

- - - 36 500 36 500
3650 327 638 23431 354 719

| vrigt tillskjutet kapital ingar uppskjuten skatt hanforlig till férvarvat underskott 23 013 Tkr samt emissionskostnader — pa -

21 000Tkr

Koncernen innehar inga innehavare utan bestdmmande inflytande. Koncernens eget kapital &r i sin helhet hanférligt till
moderféretagets aktiedgare, dvs. inga minoriteter/innehavare utan bestdmmande inflytande.

12
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KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODEN 2016-01-01 2015-01-01
(Tkr) Not 2016-12-31 2015-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Roérelseresultat 66 129 46 160
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Orealiserade vardeforandringar fastigheter 5000 15 272
Erhallen ranta 72 4
Erlagd ranta 18 878 19 068
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapitalet 42 323 42 368
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 526 1499
Okning/minskning av leverantérsskulder 740 746
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 3342 2 065
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 38 767 45 186
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer - 272
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 272
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan 5050 5050
Utdelning 36 500 27 375
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 41 550 32425
Arets kassafléde 2783 12 489
Likvida medel vid arets borjan 72 162 59 673
Likvida medel vid arets slut 26 69 379 72162

13
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MODERFORETAGETS
RESULTATRAKNING
2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
(Tkr) Not
Rorelsens intékter
Nettoomsattning 15 2400 2400
2 400 2 400
Roérelsens kostnader
Administrationskostnader 7,8 - 1870 1 861
Rorelseresultat 530 539
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 36 500 -
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 10 54 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 - 4 2
Resultat efter finansiella poster 37 080 537
Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag
Resultat fore skatt 37 080 537
Skatt pa arets resultat 13 - 116 118
Arets resultat 36 964 419

Rapport dver totalresultat har inte upprattats da moderforetaget saknar

transaktioner som ska redovisas i 6vrigt totalresultat.

14
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not 2016-12-31  2015-12-31

(Tkr)

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella tillgangar

Andelar i dotterféretag 25 334 448 334 448

Uppskjuten skattefordran 22 - 31
334 448 334 479

Summa anlaggningstillgangar 334 448 334 479

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag - 250

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 8 8

8 258

Kassa och bank 19 346 18 507

Summa omsattningstillgangar 19 354 18 765

SUMMA TILLGANGAR 353 802 353 244

15
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MODERFORETAGETS

BALANSRAKNING Not 2016-12-31 2015-12-31

(Tkr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER 20

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 3 650 3650
3650 3650

Fritt eget kapital

Overkursfond 303 850 340 350

Balanserad vinst eller forlust - 110 - 529

Arets resultat 36 964 419

340 704 340 240

Summa eget kapital 344 354 343 890

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder - 56

Aktuella skatteskulder 85 -

Ovriga Kortfristiga skulder 9175 9162

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 188 136
9 448 9354

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 353 802 353 244
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
(Tkr)

Balanserade

Summa eget
kapital hanforligt

vinstmedel till moder-

inklusive arets foretagets

Aktiekapital Overkursfond resultat Arets resultat aktiedgare

Ingdende balans per 1 januari 2016 3650 340350 - 529 419 343 890

Disponering av foregaende ars resultat 419 - 419 -

Arets resultat 36 964 36 964
Summa 6vrigt totalresultat efter skatt

Summa 6vrigt totalresultat 3650 340350 - 110 36 964 380 854

Transaktioner med aktiedgare

Utdelningar - 36500 - 36 500

Summa transaktioner med aktiedgare - - 36500 - - - 36 500

Utgdende balans per 31 december 2016 3650 303850 - 110 36 964 344 354

17
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MODERFORETAGETS RAPPORT

OVER KASSAFLODEN 2016-01-01 2015-01-01
(Tkr) Not 2016-12-31 2015-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Roérelseresultat 530 539
Erhallen ranta 54 -
Erlagd ranta 4 2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapitalet 580 537
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar 250 434
Okning/minskting leverantérsskulder 56 32
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 9 060 8413
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8 286 9416
Investeringsverksamheten

Utdelning fran dotterféretag 36 500 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 36 500 -
Finansieringsverksamheten

Lamnad utdelning 27 375 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 375 -
Arets kassafléde 839 9416
Likvida medel vid arets borjan 18 507 9 091
Likvida medel vid arets slut 28 19 346 18 507
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NOTER

Not 1

Not 2

Allméan information

Kalleback Property Invest AB (publ) ("Kalleback") med organisationsnummer 556951-6783 ar ett publikt
aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm. Adressen till huvudkontoret Box 3394, 103 68
Stockholm. Foretagets och dess dotterforetags ("koncernens") verksamhet omfattar att aga och forvalta
fastigheten Goteborg Kalleback 17:2.

Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Kalleback Property Invest 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 bdrjar den 1 januari 2016 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper
som tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2016
De nya andrade standarder som har tratt ikraft och galler for rakenskapsaret 2016 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

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

De nya eller andrade standarder och nya tolkningar som har 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 2017 har &nnu inte borjat tilldmpas av koncernen. Nedan beskrivs de som bedéms
fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

IFRS 9 Finansiella instrument kommer att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering .
IFRS 9 innehaller nya principer for hur finansiella tillgangar ska klassificeras och varderas. Den nya
standarden innehéller &ven nya regler for nedskrivningsprovning av finansiella tillgangar. Standarden
innehaller dock férenklingsregler for kundfordringar och leasingfordringar vad galler bedémning av
nedskrivningsbehov. Standarden ska tillampas pa rakenskapsar som borjar den 1 januari 2018 eller senare.
Foretagsledningen har annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tillampning av IFRS 9 och
kan darfér annu inte kvantifiera effekterna.
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IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder kommer att ersatta IAS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal.
IFRS 15 innebar en modell for intéktsredovisning (fem-stegs modell) som baseras pa nar kontrollen av en
vara eller tjanst 6verfors till kunden. Standarden ska tillampas pa rakenskapsar som borjar den 1 januari 2018
eller senare. Foretagsledningen har &nnu inte genomfért en detaljerad analys av effekterna vid tilldmpning av
IFRS 15 och kan darfér annu inte kvantifiera effekterna.tillampning av IFRS 15 och kan darfér annu inte
kvantifiera effekterna.

IFRS 16 Leases kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal. IFRS 16 innebar for leasetagaren att i stort sett
samtliga leasingavtal ska redovisas i rapporten éver finansiell stalining. Klassificeringen i operationella och
finansiella leasingavtal ska darfor inte langre goras. For leasegivare innebar IFRS 16 inga egentliga skillnader
jamfort med IAS 17. Standarden ska tillampas pa rakenskapsar som bérjar den 1 januari 2019 eller senare,
forutsatt EUS godkannande. Foretagsledningen har annu inte genomfért en detaljerad analys av effekterna
vid tillampning av IFRS 16 och kan darfér annu inte kvantifiera effekterna.

Andringarna i IAS 7 Rapport éver kassafléden &r en del av det s.k. "Disclosure Initiative”. Andringarna innebéar
ytterligare upplysningskrav for att forsta forandringar i skulder vars kassaflode redovisas i
finansieringsverksamheten. Andringen kommer att innebéra utékade upplysningskrav och ska tillampas pa
rakenskapsar som borjar den 1 januari 2017 eller senare, forutsatt EUs godkannande.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Kalleback Property Invest AB (publ) och dotterféretag som
moderforetaget eller dess dotterféretag har bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande erhalls
nar moderforetaget

* har inflytande 6ver investeringsobjektet;

« ar 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.

Moderforetaget gér en ny bedémning av huruvida bestdmmande inflytande féreligger om fakta och
omstandigheter tyder pa att en eller flera av de faktorer som anges ovan har andrats.

Konsolidering av ett dotterforetag sker fran och med den dag moderféretaget far bestdmmande inflytande och
fram till den dag det upphor att ha det bestdmmande inflytandet 6ver dotterféretaget. Detta innebar att intakter
och kostnader for ett dotterféretag som forvarvats eller avyttrats under innevarande réakenskapsar inkluderas i
koncernens resultatrakning samt ovrigt totalresultat fran den dag moderforetaget far det bestdmmande
inflytandet fram till den dag moderféretaget upphor att ha det bestdmmande inflytandet.

Om nédvandigt gors justeringar i dotterféretagens finansiella rapporter i syfte att f& dess redovisningsprinciper
enliga med koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna tillgangar och skulder, eget kapital, intakter
och kassafldden som rér transaktioner mellan féretag inom koncernen elimineras i sin helhet.
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Segmentrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av ett féretag som bedriver affarsverksamhet fran vilken den kan fa intakter och
adra sig kostnader, vars rorelseresultat regelbundet granskas av foretagets hogste verkstallande
beslutsfattare, och for vilken det finns fristdende finansiell information. Féretagets rapportering av
rorelsesegment dverensstammer med den interna rapporteringen till den hogste verkstallande beslutsfattaren.
Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funktion som bedémer rorelsesegmentens resultat och
beslutar om férdelning av resurser. Foretagets bedémning ar att koncernledningen utgér den hogste
verkstallande beslutfattaren.

Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar en fastighet i Goéteborgs kommun, Vastra Gotalands lan.

Intakter
Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhdllits eller kommer att erhéllas, med avdrag
for mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag.

Hyresintakter
Koncernens intakter bestar i huvudsak av leasingintékter fran operationella leasingavtal. Se vidare nedan
avseende Leasingavtal.

Fastighetsforsaljning

Resultat fran fastighetsforsaljning redovisas da risker och formaner som forknippas med aganderatten
overgar till kdparen. Vinst eller forlust som uppstar vid forsaljning av férvaltningsfastighet utgors av skillnaden
mellan forsaljningspris och redovisat varde baserat pa senaste kvartalsbokslut.

Utdelning och ranteintakter
Utdelningsintakter redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Ranteintakter redovisas fordelat 6ver I6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den
ranta som gor att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och férdelar som férknippas med
agandet av ett objekt i allt vasentligt dverférs fran leasegivaren till leasetagaren. Ovriga leasingavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernen har endast operationella leasingavtal. Koncernen
saknar leasingavtal dar koncernen utgor leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Leasingintakter vid operationella leasingavtal intéktsfors linjart over leasingperioden, savida inte ett annat
systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska férdelar som hanfors till objektet minskar éver tiden. |
de fall hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt
hdégre hyra, periodiseras denna under kontraktets 16ptid.
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Utlandsk valuta
Foretagets redovisningsvaluta och funktionella valuta ar svenska kronor (SEK). Foretaget saknar
transaktioner i utlandsk valuta.

Laneutgifter
Laneutgifter redovisas i resultatet i den period de hanfér sig till.

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det
redovisade resultatet i resultatrakningen da det har justerats for ej skattepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intékter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla
avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga dverskott.

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporara skillnaden uppstar till féljd av
en transaktion som utgoér den forsta redovisningen av en tillgéng eller skuld (som inte ar ett rérelseforvarv)
och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Detta
innebar att for fastigheter forvarvade indirekt via bolag som klassificerats som tillgangsférvarv redovisas inte
nagon uppskjuten skatteskuld vid férvarvstillfallet, utéver den som ar bokférd i det forvarvade bolaget.
Saledes redovisas inte uppskjuten skatteskuld hanforligt till Overvarden pa fastigheten vid forvarvstillfallet,
utan den eventuella skatterabatten minskar fastighetens redovisade varde vid forvarvstillfallet.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den
del det inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga Overskott kommer att finnas tillgéngliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.
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Uppskjuten skatt beréknas enligt de skattesatser som forvantas galla for den period da tillgangen atervinns
eller skulden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrakningen, utom nar skatten ar
hanforlig till transaktioner som redovisats i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sadana fall ska
aven skatten redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Forvaltningsfastighet

Fastigheten i koncernen klassificeras som férvaltningsfastighet. Med férvaltningsfastighet menas att
fastigheten innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av bada. |
begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader och mark samt byggnads- och markinventarier. Fastigheter
som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som forvaltningsfastigheter ingar ocksa i detta
begrepp.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanférbara
utgifter. Darefter redovisas de till verkligt varde. Verkligt varde har faststallts genom en varderingsmodell som
finns beskriven i not 15. | noten framgar bl.a. de antaganden som ligger till grund fér varderingen.
Forvaltningsfastigheter varderas enligt niva 3, IFRS 13. Vinster och forluster hanforliga till vardeférandringar
pa forvaltningsfastigheters verkliga varde redovisas i resultatet i den period de uppkommer. Den orealiserade
vardeforandringen utgor skillnaden mellan varderingen vid periodens slut och senaste bokslut, justerat for
investeringar.

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

En forvaltningsfastighet redovisas inte langre som tillgang i rapporten over finansiell stallning nar den avyttras
eller nar den slutgiltigt tas ur bruk och nagra framtida ekonomiska férdelar inte vantas uppkomma vid en
avyttring.

Forvarv respektive avyttring av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippats med aganderatter 6vergar till kdparen. Berdkning av realiserad vardeférandring framgar av
redovisningsprinciper for intékter fran fastighetsférsaljning.

Kassaflodesanalys

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

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tillgang eller en del av en finansiell tillgang bokas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen dver 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.

Vid varje balansdag utvarderar bolaget om det finns objektiva indikationer om att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning pa grund av intraffade handelser. Exempel pa
sadana handelser ar vasentligt forsamrad finansiell stallning for motparten eller utebliven betalning av forfallna
belopp.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den efterféljande redovisningen inte varderas till verkligt
varde via resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt varde med tilldgg 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 tillgang eller en finansiell skuld i en av féljande
kategorier:

Finansiella tillgangar

- Verkligt varde via resultatrakningen
- Lanefordringar och kundfordringar

- Investeringar som halles till forfall

- Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella skulder
- Verkligt varde via resultatrakningen
- Ovriga finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella instrumentens verkliga varde

De finansiella tillgangarnas och finansiella skuldernas verkliga varden bestams enligt féljande:

Det verkliga vardet for finansiella tillgdngar och skulder med standardvillkor som handlas pa en aktiv marknad
bestams med hanvisning till noterat marknadspris.

Det verkliga vardet pa andra finansiella tillgadngar och skulder bestams enligt allmant accepterade
varderingsmodeller som baseras pa information hamtad fran observerbara aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder bedéms det redovisade vardet vara en god approximation av
dess verkliga varde, om inte annat sarskilt anges i efterféljande noter.
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Upplupet anskaffningsvarde

Med upplupet anskaffningsvarde avses det belopp till vilket tillgangen eller skulden initialt redovisades med
avdrag for amorteringar, tillagg eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt effektivrantemetoden av den
initiala skillnaden mellan erhallet/betalat belopp och belopp att betala/erhalla pa férfallodagen samt med
avdrag for nedskrivningar.

Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av samtliga framtida forvantade kassafléden 6ver den
férvantade I6ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella
skulden.

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
tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar
som latt kan omvandlas till kontanter samt ar féremal for en obetydlig risk for vardeférandringar. Kassamedel
och banktillgodohavanden kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar vardering till
upplupet anskaffningsvarde. P& grund av att bankmedel ar betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvarde av nominellt belopp.

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 osakra. Nedskrivningar av
kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Leverantdrsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” vilket innebér véardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantorsskuldernas forvantade 16ptid ar dock kort, varfér skulden redovisas till
nominellt belopp utan diskontering.

Ovriga finansiella skulder

Rantebarande skulder och andra skulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och véarderas till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet lanebelopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning eller amortering av 1an redovisas over lanens I6ptid
enligt koncernens redovisningsprincip for lanekostnader (se ovan).

Derivatinstrument

Koncernen ingar derivattransaktioner med syfte att hantera ranterisker. Koncernen tillampar inte
sakringsredovisning och samtliga derivatinstrument kategoriseras darfor som "Verkligt varde via
resultatrakningen” i underkategorin "Innehav for handel”. Derivatinstrument med positivt verkligt varde
redovisas som "Derivatinstrument” under finansiella anlaggningstillgangar. Derivatinstrument med negativt
verkligt varde redovisas som "Derivatinstrument” under langfristiga eller kortfrisiga skulder beroende pa I6ptid.
Vardeférandringar fran derivatinstrument redovisas i finansiella poster.

Verkligt varde har faststallts genom en varderingsmodell som finns beskriven i not 27. Derivatinstrument
varderas enligt niva 2, IFRS 13.
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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 kravas 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 osakerheter férknippade 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 tillgang i rapport 6ver finansiell stallning nar det ar sa gott som
sakert att den kommer att erhallas om féretaget 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
forutbetald kostnad av fastighetsskatten vilken periodiseras linjart 6ver rakenskapsaret.

Redovisningsprinciper for moderforetaget

Moderféretaget tillampar Arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer . Tillampning av RFR 2 innebar att moderféretaget sa langt som mgjligt
tilldmpar alla av EU godkanda IFRS inom ramen for Arsredovisningslagen och Tryggandelagen samt beaktat
sambandet mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderféretagets och koncernens
redovisningsprinciper beskrivs nedan:

Klassificering och uppstallningsformer

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

Dotterforetag

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

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag, saval erhallna som mottagna, som bokslutsdisposition.

Finansiella instrument
Moderforetaget tillampar inte IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. | moderféretaget
tilldmpas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérde enligt Arsredovisningslagen.
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Not 3

Andrade redovisningsprinciper
De andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som har tratt ikraft och galler fér rakenskapsaret
2016 har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa moderféretagets finansiella rapporter.

Beslutade @ndringar av RFR 2 som annu inte har tratt ikraft

Moderforetaget har annu inte borjat tillampa de andringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer som
trader ikraft 1 januari 2017 eller senare. Nedan beskrivs de som bedéms kunna fa paverkan pa
moderforetagets finansiella rapporter den period de tillampas for forsta gangen.

IFRS 9 Finansiella instrument

Den nya standarden for finansiella instrument behandlar klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgangar och skulder. | RFR 2 finns undantag fran att tillampa IFRS 9 i juridisk person, samt att det
infors bestammelser for redovisning av finansiella instrument i RFR 2 som ska tillampas av de féretag som
véljer att tillampa undantaget. Andringen ska bérja tillampas vid samma tidpunkt som IFRS 9 bérjar tilldmpas i
koncernredovisningen, dvs. for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller senare. Foéretagsledningen har
annu inte genomfort en detaljerad analys av effekterna vid tillampning och kan darfér annu inte kvantifiera
effekterna.

Andringen i IAS 7, se koncernen ovan, kommer ocksa att paverka moderbolaget. Féretagsledningen bedémer
att évriga andringar i RFR 2, som annu inte har tratt i kraft, inte vantas fa nagon vasentlig paverkan pa
moderforetagets finansiella rapporter nar de tillampas for forsta gangen.

Tydliggoranden kring principer for finansiella instrument

Moderbolaget tillampar inte IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vardering. | moderbolaget
tillampas en metod med utgangspunkt i anskaffningsvérde enligt Arsredovisningslagen. Det innebér att
finansiella anlaggningstillgadngar varderas till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgadngar enligt lagsta vardets princip. Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde
med tillampning av effektivrantemetoden. Principer fér inbokning och bortbokning av finansiella instrument
motsvarar de som tillampas for koncernen och som beskrivs ovan.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kallor till osékerhet i uppskattningar

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 tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Den externa varderingen av forvaltningsfastigheten ar baserad pa antaganden om framtida
betalningsstrémmar samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga
dessa faktorer utgor saledes bedémningar av framtiden och ar osékra och kan inte tas som en utfastelse om
framtida utfall. Beskrivning av varderingsantaganden se not 16.

Den uppskjutna skattefordran avseende taxerade underskott har bedémts kunna nyttjas fullt ut. Framtida
férandringar i gallande lagstifning kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran, liksom ratten till
avdrag for finansiella underskott.
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Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker sdsom marknads-,
likviditets- och kreditrisker. Marknadsrisken bestar i huvudsak av ranterisk. Det ar bolagets styrelse som ar
ytterst ansvarig for exponering, hantering och uppf6ljning av koncernens finansiella risker. De ramar som
galler for exponering, hantering och uppfoéljning av de finansiella riskerna faststalls av styrelsen I6pande.

Marknadsrisker
Valutarisker

Med valutarisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloéden fluktuerar till f6ljd av andrade
valutakurser. Koncernen bedriver verksamhet i Sverige och foretagets in- och utfléden bestar enbart av SEK.
Darigenom ar koncernen ej exponerad for valutarisk.

Ranterisker
Med ranterisk avses risken att verkligt varde eller framtida kassafloéden fluktuerar till foljd av andrade
marknadsrantor.

Koncernen ar huvudsakligen exponerad for ranterisk genom dess lanefinansiering. Lanet [6per med rorlig
ranta, vilket innebéar att koncernens framtida finansiella kostnader paverkas vid &ndrade marknadsrantor.
Koncernen paverkas ocksa av andrade marknadsrantor som en foljd av de derivatinstrument som innehas for
att sakra ranteexponeringen. Derivatinstrumentens verkliga varde paverkas omedelbart vid forandrade
marknadsrantor vilket i sin tur paverkar koncernens resultatrakning. Koncernen paverkas ocksa av andrade
marknadsrantor som en foljd av banktillgodohavanden som I6éper med ranta.

Den praktiska innebérden av swapavtalet ar att bolaget betalar en fast rantesats om 3,762% fram till
kreditens forfallodatum, 2019-04-10.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att méta dess ataganden relaterade till
koncernens finansiella skulder. Med finansieringsrisk avses risken att koncernen inte kan uppbringa tillracklig
finansiering till en rimlig kostnad. Loptidsférdelning av kontraktsenliga betalningsataganden relaterade till
koncernens och moderforetagets finansiella skulder presenteras i tabellerna nedan.

Beloppen i dessa tabeller ar inte diskonterade varden och de innehaller i forekommande fall aven
rantebetalningar vilket innebar att dessa belopp inte ar mgjliga att stdmma av mot de belopp som redovisas i
balansrakningarna. Rantebetalningar ar faststallda utifrén de foérutsattningar som galler pa balansdagen.

Koncernens laneavtal innehaller inte nagra sarskilda villkor som kan medfora att betalningstidpunkten blir
vasentligen tidigare an vad som framgar av tabellerna.
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Koncernen 2016-12-31 Inom 3-12

3 man man 1-5&r Over5ar Summa
Rantebarande skulder 2987 7 236 498 241 508 463
Leverantorsskulder 131 131
Derivatinstrument 2940 8 820 43 952 55712
Ovriga kortfristiga skulder 9210 9210
Summa 15 268 16 056 542 192 - 573516
Moderforetaget 2016-12-31 Inom 3-12

3 méan man 1-5&r Over5ar Summa

Leverantorsskulder - _
Skulder till koncernféretag - -

Summa - - - - -
Koncernen 2015-12-31 Inom 3-12

3 mén man 1-5&r Over5ar Summa
Rantebarande skulder 3185 9 554 509 673 522 412
Leverantdrsskulder 871 871
Derivatinstrument 2679 8 037 24 111 34 827
Ovriga kortfristiga skulder 12 822 12 822
Summa 19 557 17 591 533784 - 570 932
Moderforetaget 2015-12-31 Inom 3-12

3 méan man 1-5&r Over5ar Summa
Leverantorsskulder 56 56
Skulder till koncernforetag - -
Summa 56 - - - 56

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion orsakar koncernen en férlust genom att inte
fullfélja sina avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig till
hyresfordringar. Fastigheten har for narvarande endast en hyresgast och darmed ar bolaget beroende av
hyresgastens ekonomi och finansiella stéllning och betalningsférmaga da bolagets intdkter endast kommer
fran denna hyresgast. Hyresgastens finansiella situation foljs I6pande upp for att pa ett tidigt stadium
identifiera varningssignaler.

Kreditrisk uppkommer ocksé for koncernens tillgodohavanden pa bank samt nar koncernens
derivatinstrument har ett for koncernen positivt verkligt varde.

Koncernens och moderféretagets maximala exponering for kreditrisk bedéms motsvaras av bokférda varden
pa samtliga finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31  2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 1111 1 551 8 258
Likvida medel 69 379 72 162 19 346 18 507
Maximal exponering for 70 490 73 713 19 354 18 765

kreditrisk
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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.

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31

Finansiella tillgangar
Verkligt varde via resultatrakningen
Innehav for handel
Lanefordringar och kundfordringar 69 830 72 809
Investeringar som halles till forfall
Finansiella tillgangar som kan séljas
Summa finansiella tillgangar 69 830 72 809

Finansiella skulder
Verkligt varde via resultatrékningen
Innehav foér handel

Derivatinstrument 26 308 28 360
Ovriga finansiella skulder 527 298 532 647
Summa finansiella skulder 553 606 561 007

Det har inte skett nagra omklassificeringar mellan varderingskategorierna ovan under perioden.

Vardering av finansiella instrument till verkligt varde

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till verkligt varde i balansrakningen utgérs enbart av
derivatinstrument. Det redovisade vardet for rantebarande skulder uppgar till 492 375 Tkr. Det verkliga vardet
uppgar till 518 683 Tkr. For dvriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de redovisade vardena
vara en god approximation av de verkliga vardena till féljd av att I6ptiden och/eller rantebindningen
understiger tre manader vilket innebar att en diskontering baserat pa gallande marknadsférutsattningar inte
beddms leda till nagon vasentlig effekt.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som varderas till verkligt varde i balansrakningen klassificeras i
nagon av tre nivaer baserat pa den information som anvands for att faststalla det verkliga vardet. | tabellerna
nedan framgar koncernens och moderféretagets klassificering av finansiella tillgangar och finansiella skulder
varderade till verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra éverforingar mellan nivaerna.

Ranteswappar

Ranteswappar varderas med utgangspunkt fran observerbar information avseende pa balansdagen gallande
marknadsrantor for aterstdende I0ptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av framtida
kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar med utgangspunkt i marknadsrantan for liknande
instrument pa balansdagen.

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder varderas med utgangspunkt fran observerbar information avseende pa balansdagen
géllande marknadsrantor for aterstaende 16ptid. Vardering sker enligt niva 2, IFRS 13. Diskontering sker av
framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar.
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Nivaer vid vardering

Niva 1 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifran observerbara (ojusterade) noterade priser
pa en aktiv marknad for identiska tillgangar och skulder. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser
fran en bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller 6vervakningsmyndighet finns latt och
regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundna férekommande
marknadstransaktioner pa armslangds avstand.

Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller som baseras pa andra
observerbara data for tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1, antigen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar).

Exempel pa observerbar data inom niva 2 ar:

* Noterade priser for liknande tillgangar och skulder.

» Data som kan utgéra grund fér bedémning av pris, t ex marknadsrantor och avkastningskurvor.

Niva 3 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststalls utifran varderingsmodeller dar vasentlig indata
baseras pa icke observerbar data.

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Niva 2 Niva 2

Finansiella tillgangar
Derivatinstrument
Réanteswappar
Summa finansiella tillgangar - -

Finansiella skulder
Derivatinstrument

Ranteswappar 26 308 28 360
Summa finansiella skulder 26 308 28 360

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas enligt niva 1 eller niva 3.

Moderforetaget
Moderforetaget innehar inga finansiella tillgangar eller skulder som varderas till verkligt varde.

Hantering av kapital

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet
for att generera skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.

Koncernen féljer upp kapitalstrukturen pa basis av belaningsgraden och rantetackningsgraden. Enligt
kreditavtalet med Swedbank skall beldningsgraden inte dverstiga 68% och att forhallandet EBITDA genom
finansiella kostnader inte understiga 2,00:1,00. Samtliga villkor &r uppfyllda med god marginal fér perioden.

Koncernen

2016-12-31 2015-12-31
Rantebarande skulder 492 375 497 425
Marknadsvarde Fastighet 835 000 830 000
Beléaningsgrad 59,0% 59,9%
EBITDA 61129 61432
Rantekostnader 18 878 19 068
Rantetackningsgrad, ggr 3,24 3,22
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Not 5

Not 6

Not 7

Hyresintakter

Forvaltningsfastigheten hyrs ut under operationellt leasingavtal och genererar hyresintakter. Summan av
arets variabla avgifter som ingar i réakenskapsarets resultat uppgar i koncernen till 66 791 Tkr och i
moderforetaget till 0 Mkr. Framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal forfaller enligt féljande:

Koncernen
2016 2015

Forfallotidpunkt:

Inom ett ar 67 620 66 844
Senare an ett ar men inom fem ar 270 480 267 376
Senare an fem ar - 66 844
Summa 338 100 401 064
Fastighetskostnader

Koncernen

2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31

Drift- och férvaltningskostnader 1869 1 557
Fastighetsskatt 1075 1075
Reparationer och underhall 1106 967
Summa 4050 3599

Upplysning om revisorns arvode och kostnadserséattning

Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Deloitte
revisionsuppdrag 140 50 65 3
Summa 140 50 65 3

Med revisonsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar

granskningen av arsredovisningen och koncernredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revisionsuppdraget.

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser radgivning.
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Not 8

Not 9

Not 10

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter

Vardeforandringar redovisas i koncernens finansiella rapporter och baseras pa genomférda arliga
véarderingar. Se not 17 for ytterligare information om vardering av férvaltningsfastigheter.

Finansiella intakter

Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Ranteintakter 72 4 54 -
Summa finansiella intakter 72 4 54 -

Samtliga ranteintakter ar hanforliga till finansiella tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde,
samt ranteintakter pa banktillgodohavanden som klassificeras i posten likvida medel.

Finansiella kostnader

Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Rantekostnader 18 877 19 068 - -
Ovriga finansiella kostnader - - 2 2
Summa finansiella kostnader 18 877 19 068 2 2

Rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde samt dartill
hanforliga ranteswappar som varderas till verkligt varde.
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Not 11 Orealiserade vardeférandringar derivatinstrument

Not 12

Vardeférandringar redovisas i Ovriga finansiella intakter respektive Ovriga finansiella kostnader i koncernens
finansiella rapporter och baseras pa genomférda arliga varderingar. Se not 24 for ytterligare information om

vardering av derivatinstrument.

Skatt

Aktuell skatt

Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat - 85 - - 85 -
Summa - 85 - - 85 -
Uppskjuten skatt
Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjuten skatt hanforlig till
temporara skillnader - 5244 - 760 - -
Uppskjuten skatt hanforlig till
aktiverade underskottsavdrag - 5 067 - 5200 - 31 - 118
Uppskjuten skatt hanforlig till derivat - 451 - 75 - -
Summa - 10762 - 6 035 - 31 - 118
Total skatt - 10847 - 6 035 - 116 - 118

Inkomstskatt i Sverige beréaknas med 22 % pa arets skattemassiga resultat.

avstamning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

Nedan presenteras en
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Not 13

Not 14

Avstamning arets skattekostnad

Koncernen Moderforetaget
2016-01-01 2015-01-01 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Resultat fore skatt 49 375 27 438 582 537
Skatt beraknad enligt svensk - 10863 - 5202 - 128 118
skattesats (22 %)
Skatteeffekt av taxerade underskott - 760 -
och temporara skillnader
Skatteeffekt av dvriga ej avdragsgilla
kostnader - 75
Skatteeffekt av 6vriga €j
skattepliktiga intakter 16 2 12
Ovrigt
Summa - 10847 - 6 035 - 116 118
Justeringar som redovisats
innevarande ar avseende tidigare ars
aktuella skatt - - - -
Arets redovisade skattekostnad - 10847 - 6 035 - 116 118

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som

det ar sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga resultat.

Resultat per aktie

Resultat per aktie

Foljande resultat och vagda genomsnittliga antal stamaktier har anvants vid berakningen av resultat per

aktie:

Arets resultat hanférligt till moderféretagets aktiedgare
Vagt genomsnittligt antal stamaktier

Resultat per aktie, kr

Nettoomsattning

Moderforetagets redovisade nettoomsattning avser foretagsledningstjanster till dotterforetaget.

Koncernen
2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
38 528 000 21 403 285

3 650 000 3650 000
10,56 5,86
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Not 15 Forvaltningsfastighet

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheten till verkligt varde vilket faststalls genom arlig extern vardering.
Till den externa varderingsfirman ldmnar koncernen uppgifter om gallande och kommande hyreskontrakt,
I6pande drift- och underhallskostnader samt beddmda investeringar.

Koncernen
2016-12-31 2015-12-31
Ingaende verkligt varde 830 000 845 000
Ny- till och ombyggnad - 272
Orealiserade vardeférandringar 5000 - 15272
Utgéende verkligt varde 835 000 830 000

Vid vardering till verkligt varde anvénds en avkastningsvardesansats. Denna bygger pa en
nuvardesberakning av framtida kassafloden. Kalkylperioden utgér 10 ar. Under kalkylperioden utgérs
intakterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor. For perioden darefter berdaknas
hyresintakterna till den marknadshyra som galler idag. Drifts- och underhallskostnader har bedémts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i
takt med inflation. Investeringar har bedémts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten bedéms
utifrdn senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens
lage och skick. Kalkylrénta och direktavkastningskrav ar baserat pa externvarderares erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknadens forrantningskrav.

Vardering har skett enligt niva 3, IFRS 13. Inga 6verforingar har skett till eller fran denna niva under

perioden.

Varderingsantaganden 2016-12-31 2015-12-31
Arlig inflation, % 2,00 2,00
Viktad kalkylranta, % 5,50 5,50
Viktat direktavkastningskrav restvarde, % 7,00 7,25

Kanslighetsanalys fastighetsvardering

Vardeparameter Antagande Vardepaverkan
2016-12-31

Kalkylranta +/-0,5% 16 000

Direktavkastningskrav +/-0,5% 39 200

Marknadshyra lokaler +/- 5,0% 27 300
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Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar

Not 17

Not 18

Not 19

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
Skattefordran 78 78 - -
Momsfordran 373 647 - -
Summa 451 725 - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 19 37 - -
Ovriga poster 641 867 8 8
Summa 660 904 8 8
Likvida medel
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31
Kassa och bank 43 672 72 162 4 304 18 507
Ovriga likvida medel 25708 - 15 044 -
Summa 69 380 72 162 19 348 18 507
Eget kapital
Aktiekapital

Samtliga aktier ar av samma aktieslag, ar fullt betalda och berattigar till en rost. Inga aktier ar reserverade
for overlatelse enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen uppgar till 3 650 000 till ett

kvotvarde av 1 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital - Koncernen

| 6vrigt tillskjutet kapital ingar uppskjuten skatt hanférlig till férvarvat underskott 23 013 Tkr samt

emissionskostnader pa -21 000 Tkr.
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Not 20

Not 21

Rantebarande skulder

Koncernen Moderforetaget
2006-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31

Langfristiga skulder som forfaller till

betalning mellan ett och fem ar efter

balansdagen:

Skulder till kreditinstitut 487 325 492 375 - -
Skulder till koncernféretag

Langfristiga skulder som forfaller till

betalning senare an fem ar efter

balansdagen:

Skulder till kreditinstitut - - - -
Skulder till koncernféretag

Summa 487 325 492 375 - -

Uppskjuten skatt

Temporara skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga
varden ar olika. Koncernens och moderforetagets temporara skillnader har resulterat i uppskjutna
skatteskulder och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31  2015-12-31

Uppskjutna skattefordringar

Aktiverande underskottsavdrag 16 088 21155 - - 31
Derivat 5788 6 239
Summa uppskjutna skattefordringar 21 876 27 394 - - 31

Uppskjutna skatteskulder
Skillnad redovisat varde och skatte-
massigt varde fastigheter (temporar

skillnad) 18 956 13712

Summa uppskjutna skatteskulder 18 956 13712 - -
Summa uppskjutna skattefordringar

och skatteskulder, netto 2920 13 682 - - 31

Uppskjutna skattefordringar varderas till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas baserat pa
innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Féretaget har outnyttjade underskottsavdrag uppgaende till
73 126 Tkr (96 161 Tkr).

Skattesatsen for berékning av uppskjuten skatt uppgar till 22 %.
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Not 22

Not 23

Det finns inga begransningar i moderféretagets och koncernens majligheter att utnyttja redovisade
uppskjutna skattefordringar och skatteskulder.

Foérandring i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder under aret framgar nedan:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran ~ skatteskuld skattefordran
Koncernen Underskotts- Temporar
Forandring uppskjuten skatt avdrag skillnad Derivat Summa
Per 1 januari 2016 21155 - 13712 6239 - 6 037
Redovisat i resultatrakningen - 5067 - 5244 - 451 - 10762
Per 31 december 2016 16 088 - 18 956 5788 2920

Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran  skatteskuld
Moderforetaget Underskotts- Temporar
Forandring uppskjuten skatt avdrag skillnad Summa
Per 1 januari 2016 31 - 31
Redovisat i resultatrakningen - 31 - - 31
Per 31 december 2016 - - -
Derivatinstrument
Koncernen
Derivat varderade till verkligt varde

2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Ranteswappar - 26 308 - 28 360
Summa - 26 308 - 28 360
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Forskottsbetalda hyror 21131 20 889 - -
Upplupna rantekostnader 4191 4170 - -
Upplupet forvaltningsarvode - - - -
Upplupna fastighetskostnader - - - -
Ovriga poster 345 167 189 136
Summa 25 667 25 226 189 136
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Not 24

Not 25

Andelar i dotterféretag

Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 334 448 334 448
Utgéende anskaffningsvarde 334 448 334 448

Redovisat varde

Dotterforetag Kapitalandel * Antal andelar 2016-12-31
Direktagda 100% 1000 334 448
Naringsfastigheter Kalleback AB (556622-5826), Stockholm
* Kapitalandel motsvarar rostandel
Stallda sékerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sakerheter
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 600 000 600 000
Aktier i dotterforetag 334 448 334 448
Summa 600 000 600 000 334 448 334 448
Eventualforpliktelser
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Inga
Summa - - - -
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Likvida medel i kassaflodet
Koncernen Moderféretaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut 43 672 72 163 4 304 18 507
Kortfristiga, likvida placeringar 25708 - 15 044 -
Summa 69 380 72 163 19 348 18 507
Transaktioner med narstaende

Transaktioner mellan féretaget och dess dotterforetag, vilka ar narstaende till féretaget, har eliminerats vid
konsolideringen och upplysningar om dessa transaktioner lamnas darfor inte i denna not. Upplysningar om
transaktioner mellan koncernen och dvriga nérstaende presenteras nedan.

Till Kalleback Property Invests narstadende hér VD Stefan Bjorkqvist som har ett direkt &gande i Hestia
Fastighetsforvaltning AB.

Hestia Fastighetsforvaltning AB innehar andelar i Kalleback Property Invest AB samt har ett Asset
Management avtal med Kalleback Property Invest AB. Avtalet &r p4 marknadsmassiga villkor bade
vad galler pris och betalnings-villkor.

Forséljning av tjanster
Koncernen Moderféretaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Summa - - - -

Ink6p av varor och tjanster

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hestia Fastighetsforvaltning AB 1350 1099 713 770
Summa 1350 1099 713 770

Fordringar och skulder vid arets slut till foljd av férsaljning och kdp av varor och tjanster

Skulder till f6ljd av kdp av varor och tjanster

Koncernen Moderforetaget
2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Hestia Fastighetsforvaltning AB 55 53 - -
Summa 55 53 - -

Forsaljning och inkdp av varor och tjanster sker pad marknadsmassiga villkor.
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Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen finns att redovisa.
Utdelning

Styrelsen forslar att arsstdmman beslutar om utdelning till aktiedgarna om 12,50 kr per aktie for
rakenskapsaret 2016 att utbetalas vid fem tillfallen om 2,50 kr per aktie och tillfalle.

Godkéannande av finansiella rapporter

Arsredovisningen faststalldes av styrelsen och godkéndes fér utgivning den 3 mars 2017.

Stockholm den 2017
Johan Thorell Lennart Laftman
Styrelseordférande Styrelseledamot

Peter Ragnarsson
Styrelseledamot

Stefan Bjorkqvist
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits 2017

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Kalleback Property Invest AB

organisationsnummer 556951-6783

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Kalleback Property Invest AB
for rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
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 narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren fér bedomningen av bolagets

och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gbra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberéattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r 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 fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare 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:

e identifierar och beddmer vi riskerna foér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an foér en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktdéren anvénder 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 osékerhetsfaktor som avser sddana
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 véasentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e 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.

e inhamtar vi tillrackliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r 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 betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for
Kalleback Property Invest AB for rakenskapsaret 2016-
01-01 - 2016-12-31 samt av foérslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 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 &r forsvarlig 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
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s& att
bokfoéringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Den verkstéllande direktéren ska
skota den I6pande foérvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda
erséattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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 sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
atgarder eller forsummelser som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden
och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den XX mars 2017

Deloitte AB

Jan Palmqvist
Auktoriserad revisor
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