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ARSREDOVISNING FOR MALARASEN AB (publ)

Forvaltningsberittelse
Styrelsen och verkstéllande direktéren for

Malarésen AB (publ), 559059-8594, avger harmed
arsredovisning for rlkenskapséret 1 januari 2018 -
31 december 2018.

Information om verksamheten

Malarasen AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag
som indirekt ager en portfolj av
bilanlaggningsfastigheter. Portféljen bestar av de
angransande fastigheterna Talldungen 13 i
Sollentuna kommun och Enare 1 i Stockholms
kommun, beldgna i Kista, Kungséngen 34:4 i sédra
Uppsala samt Marsta 23:6 i Arlandastad, Sigtuna
kommun.

Koncernens resultat 2018 uppgar till 55 188 tkr (114
260 tkr). Férandringen jamfort med foregaende ar ar
framst hanforlig till den orealiserade
vardeférandringen pa fastigheten om 23 600 tkr
(105 107 tkr). Driftnettot har under aret minskat till
foljd av 6kade planerade underhallskostnader
hanforligt till utbyte av taket pa Uppsala-fastigheten.
Detta var i enlighet med underhallsplanen och ar en
engangskostnad. Utbytet kommer att 6ka takets
livslangd med ca 30 ar.

Fastigheterna omfattar sammanlagt 33 864
kvadratmeter uthyrningsbar area och 70 384
kvadratmeter mark. Fastigheterna ar fullt uthyrda till
Upplands Motor AB genom tre hyresavtal med en
aterstaende hyrestid pa ca 13 ar. Hyresvardet for
2018 uppgar till 57 842 tkr. Hyran justeras med 100
% av féréandringen i konsumentprisindex (KPI).
Upplands Motor AB ar en av Sveriges storsta
aterforsaljare av bilar och fastigheterna ar val
lampade for deras verksamhet inom bilférsaljning,
verkstad och dackservice.

Talldungen 13 och Enare 1 ar belagna med
skyltldge mot E4:an och i nara anslutning till den
nya trafikleden Forbifart Stockholm. Byggnaderna
pa Talldungen 13 ar uppférda 2007 och 2008 och
omfattar 15 464 kvadratmeter uthyrningsbar area.
Byggnaden pa Enare 1 ar uppférd 2013 och
omfattar 2 314 kvadratmeter uthyrningsbar area.

Kungsangen 34:4 ar belagen i sédra Uppsala cirka
5 minuter fran centralstationen. Byggnaderna
uppfdrdes ursprungligen 1964-1970 och
renoverades 2011. Den uthyrningsbara arean
uppgar till 14 238 kvadratmeter.

Marsta 23:6 ar beldgen i Arlandastad i néra
anslutning till E4:an och knappt 10 minuter fran
Arlanda flygplats. Byggnaden uppférdes 1977 och
renoverades 2006. Den uthyrningsbara arean
uppgar till 1 848 kvadratmeter.

Upplands Motor AB ansvarar enligt hyresavtalen fér
majoriteten av kostnaderna kopplade till
fastigheterna, inklusive drift-, reparations- och
underhallskostnader. Fastighetsskatt och
fastighetsférsakring debiteras hyresgasten som
tillagg. Malarasen ansvarar endast for
underhallskostnader avseende byggnadernas
stomme, tak och fasad samt for tekniska
grundinstallationer sdsom varme och ventilation.

Bolaget forvaltas av Pareto Business Management
AB. Koncernen har inga anstallda.

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att 4ga aktier i det

fastighetsagande dotterbolag.

Finansiering

Bolaget har banklan hos Swedbank AB. Det
sammanlagda lanebeloppet uppgar till 596,4
miljoner kronor med en genomsnittlig fast rénta pa
ca 2,0 % och en genomsnittlig IGpande amortering
om 1,5 %. For ytterligare information se not 4.

Agarférhallanden

Aktierna i Malarasen AB (publ) ar noterade pa
Spotlight. Bolaget hade 491 (368) registrerade
aktieagare per den 31 december 2018. Antal
utestaende aktier per den 31 december 2018
uppgar till 2 690 000 (2 690 000) stycken.

De stérsta aktiedgarna per 2018-12-31 var:

Antal

Aktiesigare: Andel %, ior

i?;rs]i:;ringsbolaget Ab 13,61 366 150
Upplands Motor Holding AB 6,53 175 600
LMK-bolagen 6,51 175 000
Satrap Kapitalforvaltning AB 5,76 155 000
Artipelaginvest AB 4,83 130 000
Holmbergs Fastigheter Ab 4,51 121 200
Svenpab Ab 4,41 118 500
Avanza Pension 4,14 111 253
Kjell-Ake Dahlstrém 3,72 100 000
EOJ 1933 AB 3,72 100 000
Summa 57,74 1552703
Ovriga 4226 1137297
Totalt 100,00 2 690 000

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Bolaget refinansierade den 10 januari 2018 sitt
juniorlan om 87,5 miljoner kronor hos Collector
Bank AB genom att utdka bolagets kreditfacilitet
med Swedbank AB med motsvarande belopp.
Bolaget har saledes fran och med den 10 januari
2018 samtliga lan hos Swedbank AB. Det
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sammanlagda lanebeloppet uppgick till 605,5
miljoner kronor med en fast ranta pa ca 2,0 % och
ca 1,5 % I6pande amortering.

Vid arsstdmman den 28 mars 2018 valdes Mikael
Igelstrom till ny styrelseledamot. Johan Hedander
avbdjde omval.

Finansiella nyckeltal (tkr om inget annat anges)

Den 29 augusti tilltradde Robin Englén som ny VD
fér Malarasen AB (publ) och ersatte darmed
Joachim Carlsson.

Forvantad framtida utveckling

Bolaget verksamhet férvantas utvecklas i
ofdrandrad riktning under det kommande
rakenskapsaret.

2018 2017 2016*
Hyresintékter (inkl. serviceintakter) 59 942 58 404 14 510
Driftnetto 56 287 56 929 14 079
Forvaltningsresultat 41 014 38 828 490
Arets resultat 55188 114 260 262
Marknadsvarde fastigheter 976 200 952 600 847 642
Antal utestaende aktier, st 2690000 2690000 2 690 000
Resultat per aktie, kr 20,5 42,5 0,1
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 38,8 0,1
Belaningsgrad, % 61,1 63,6 72,0
Rantetackningsgrad, ggr 4.4 3,5 1,1
Soliditet, % 36,3 34,3 28,0
Skuldsattningskvot, ggr 2,5 2,5 1,0
Overskottsgrad, % 93,9 97,5 97,0
EPRA NAV per aktie, kr 150,5 136,3 92,4
Fastigheternas direktavkastningskrav, % 5,8 6,0 1,7

* Bolaget bildades den 21 april 2016 och var vilande fram till att fastigheterna férvéirvades per 30 september 2016

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresgaster

Fastigheterna ar fullt uthyrda till en hyresgast,
Upplands Motor AB. Hyresavtalen |6per till och med
2031-09-30. Risk for bolaget involverar risk for
vakanser inom bestandet till foljd av hyresgastens
uppsagning av befintliga hyresavtal samt den
ekonomiska situationen fér hyresgasten. Koncernen
I6per en begransad risk férknippad med drifts- och
underhallskostnader da fastigheterna ar uthyrda
med “triple net’-liknande avtal vilket innebar att
hyresgasten, utdver hyran, till stor del betalar drift-
och underhallskostnader som beldper pa
fastigheterna. Koncernen ar ansvarig for
underhallskostnader relaterade till byggnadernas
stommar samt for grund installationer sdsom varme
och ventilation.

Fastigheten

Koncernen redovisar fastigheterna till verkligt varde,
vilket baseras pa marknadsvardering utférd av ett
oberoende varderingsinstitut. Fastigheterna
forvarvades 30 september 2016 till det
marknadsvarde som var éverenskommet i
transaktionen.

Det foreligger risk for vardeférandringar pa
fastigheterna till foljd av saval férandrade
kassafléden som av férandringar i
avkastningskraven. Koncernen ar aven exponerad
for marknads-, likviditets- och finansieringsrisker
vilka beskrivs narmare i not 4.

Skatter och andrad lagstiftning
Finansdepartementet har valt att ga vidare med ett
av de tva forslagen kring nya
réanteavdragsbegransningar som presenterades i
juni 2017. Forslaget ar delvis justerat och innebar
en avdragsratt om 30 % av skattemassigt EBITDA
och en sankning av bolagsskatten fran 22 % till 20,6
%. Sankningen av bolagsskatten sker i tva steg dar
sankningen de tva forsta aren, 2019 och 2020, ar till
21,4 %. | det nya forslaget har maxbeloppet av
negativa rantenetton som alltid far dras av pa
koncernniva haijts till 5 000 tkr fran 100 tkr.
Riksdagen fattade beslut om det justerade férslaget
i juni 2018 och det trader ikraft 1 januari 2019.
Bolagets beddomning ar fortsatt att det nya forslaget
om ranteavdragsbegransningar kommer ha en
begransad paverkan pa resultatet i nuvarande
réntelage.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel (kr)

Fritt eget kapital 216 883 945
Avrets resultat 29 895 266
246 779 211

Styrelsen foreslar att vinstmedel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 26 900 000
i ny rékning balanseras 219 879 211
246 779 211

Styrelsens yttrande over den foreslagna utdelningen

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hansyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget och
investeringsplaner inget som talar for att bolagets eget kapital inte skulle vara tillrackligt i relation till
verksamhetens art, omfattning och risker fér den féreslagna utdelningen. Styrelsen finner darmed den féreslagna
utdelningen forsvarlig enligt 17 kap 3 § aktiebolagslagen. For ytterligare information se not 25.

Betraffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp
uttrycks i tusental svenska kronor (tkr) dar inte annat anges.
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Resultatrakning, koncern

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Hyresintakter 5 57 842 56 881
Serviceintakter 2100 1523
Driftkostnader 6 -2 312 -51
Fastighetsskatt -1 343 -1 424
Driftnetto 56 287 56 929
Administrationskostnader 7,8 -2 181 -1 907
Finansiella kostnader 9 -13 092 -16 194
Forvaltningsresultat 41 014 38 828
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 23 600 105 107
Vardeférandring rantederivat, orealiserad - 939
Resultat fore skatt 64 614 144 874
Aktuell skatt 11 - 924
Uppskjuten skatt 11 -9 426 -31 538
Arets resultat 55188 114 260
Resultat per aktie, kr 16 20,5 42,5
Rapport over totalresultat, koncernen

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31
Arets resultat 55 188 114 260
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 55188 114 260

*Nagot minoritetsintresse foreligger ej, hela resultatet hanforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Rapport over finansiell stéllning, koncernen

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

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 976 200 952 600
Finansiella derivat 10 - 503
Uppskjutna skattefordringar 11 1532 4738
Summa anlaggningstillgangar 977 732 957 841
Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 13 3990 1333
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 662 625
Likvida medel 15 28 258 27 146
Summa omsaéttningstillgangar 32910 29 104
SUMMA TILLGANGAR 1010 642 986 945
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets 16

aktiedgare

Aktiekapital 2690 2690
Ovrigt tillskjutet kapital 248 202 248 202
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 115910 87 622
Summa eget kapital 366 802 338 514
Langfristiga skulder

Upplaning 17 586 296 598 591
Uppskjutna skatteskulder 11 39 511 33 289
Summa langfristiga skulder 625 807 631 880
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av upplaning 17 9101 5246
Leverantorsskulder 749 1356
Aktuella skatteskulder 11 - 1629
Ovriga kortfristiga skulder 18 7712 8 181
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 471 139
Summa kortfristiga skulder 18 033 16 551
Summa skulder 643 840 648 431
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1010 642 986 945
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Rapport over forandring av eget kapital, koncernen

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Totalt
tillskjutet ink. arets eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 2690 248 202 262 251 154
Totalresultat
Arets resultat - - 114260 114 260
Summa totalresultat 2017-01-01 - 2017-12-31 - - 114 260 114 260
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -26 900 -26 900
Summa transaktioner med aktiedgare - - -26 900 -26 900
Utgaende eget kapital 2017-12-31* 2690 248 202 87 622 338 514
Ingaende eget kapital 2018-01-01 2690 248 202 87 622 338 514
Totalresultat
Arets resultat - - 55 188 55188
Summa totalresultat 2018-01-01 - 2018-12-31 - - 55188 55188
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - -26 900 -26 900
Summa transaktioner med aktiedgare - - -26 900 -26 900
Utgaende eget kapital 2018-12-31* 2 690 248 202 115910 366 802

*Eget kapital &r i sin helhet hdnférligt till moderbolagets aktiedgare
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Rapport over kassafloden, koncernen

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 41 014 38 828
Ej kassaflédespaverkande poster
Finansiella poster 804 1160
Betald inkomstskatt -1795 -
40 023 39 988
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av &vriga kortfristiga fordringar -2 669 -862
Okning/minskning av leverantérsskulder -607 -21 764
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder -137 -6 375
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 36 610 10 987
Finansieringsverksamheten
Utdelning -26 900 -20 175
Amortering av lan 4 -9 101 -6 490
Realiserad vardefoérandring, rantederivat 503 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -35 498 -26 665
Arets kassaflode 1112 -15 678
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 27 146 42 825
Likvida medel vid rakenskapsarets utgang 28 258 27 146
Erhallna rantor - -
Betalda rantor 12 361 15 664
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Resultatrakning, moderbolaget

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomséttning 630 670
Administrationskostnader 7,8 -2 034 -1915
Rorelseresultat -1 404 -1 245
Resultat fran finansiella poster
Finansiella kostnader -4 -
Resultat frdn andelar i koncernbolag 30 000 9 800
Resultat efter finansiella poster 28 592 8 555
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 1409 12 932
Resultat fore skatt 30 001 21 487
Aktuell skatt 11 - -2 571
Uppskjuten skatt -106 -
Arets resultat 29 895 18 916
Rapport over totalresultat, moderbolaget

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr 2018-12-31  2017-12-31
Arets resultat 29 895 18 916
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 29 895 18 916
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Balansrakning, moderbolaget

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

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 251 235 251 235
Uppskjutna skattefordringar 11 1423 1531
Summa finansiella anldggningstillgangar 252 658 252 766
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 34 134 23 699
Ovriga kortfristiga fordringar 13 929 977
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 560 490
Summa kortfristiga fordringar 35623 25 166
Kassa och bank 15 7015 8 050
Summa omsittningstillgangar 42 638 33 216
SUMMA TILLGANGAR 295 296 285982
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 2 690 2 690
Summa bundet eget kapital 2690 2690
Fritt eget kapital

Overkursfond 248 202 248 202
Balanserad vinst eller forlust -31 318 -23 335
Arets resultat 29 895 18 916
Summa fritt eget kapital 246 779 243 783
Summa eget kapital 249 469 246 473
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 652 69
Skulder till koncernféretag 38 270 32 500
Ovriga kortfristiga skulder 18 6725 6 875
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 180 65
Summa kortfristiga skulder 45 828 39 509
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 295 296 285982
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

. vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingaende balans 2017-01-01 2690 248 202 3 565 254 457
Arets resultat - - 18 916 18 916
Utdelningar - - -26 900 -26 900
Eget kapital 2017-12-31 2690 248 202 -4 419 246 473
Arets resultat* - - 29 895 29 895
Utdelningar - - -26 900 -26 900
Eget kapital 2018-12-31 2690 248 202 -1424 249 469
* Arets resultat motsvarar rets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget
2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 30 001 8555
Resultat fran andelar i koncernforetag -30 000
Ej kassaflodespaverkande poster
Finansiella poster - -9 800
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére férandring
N - 1 -1 245
av rorelsekapitalet
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av évriga kortfristiga fordringar -10 456 -24 424
Okning/minskning av leverantérsskulder 584 -
Okning/minskning av évriga kortfristiga skulder 5736 6 564
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -4 135 -19105
Finansieringsverksamheten
Mottagna koncernbidrag - 12 932
Mottagen utdelning 30 000 9800
Utdelning -26 900 -20 175
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3100 2 557
Periodens kassafléde -1035 -16 548
Likvida medel vid periodens bérjan 8050 24 598
Likvida medel vid periodens slut 7015 8050

Erhallna rantor

Betalda rantor
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allman information om bolaget

Malarasen AB (publ) med organisationsnummer 559059-
8594 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i
Stockholm. Bolagets adress ar Berzelii Park 9, c/o Pareto
Business Management AB, Box 7415, 103 91 Stockholm.
Bolagets och dotterbolagens ("koncernens") verksamhet
omfattar att &ga och forvalta fyra bilanlaggningsfastigheter.

Malarasen bildades den 21 april 2016.
Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Malarasen 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 foér
perioder som bdrjar den 1 januari 2018 eller senare.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
Koncernens funktionella valuta ar svenska kronor. 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 bestammande inflytande éver den driftsmassiga eller
finansiella stallningen. Malarasen AB (publ) har 100 % av
kapitalet och rostetalet i dotterbolagen.

Koncernredovisningen redovisas enligt férvarvsmetoden
vilket innebar att ett forvarv av dotterforetag betraktas som
en transaktion dar moderbolaget indirekt férvarvar
dotterbolagets tillgang och évertar dess skulder. Fran och
med férvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen
det férvarvade bolagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder. Koncerninterna transaktioner,
fordringar, och skulder mellan bolagen i koncernen
elimineras i sin helhet.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar
2018

Den 1 januari 2018 inférde koncernen IFRS 9 Finansiella
instrument. Standarden erséatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och véardering och innehaller regler
fér redovisning, klassificering och vardering, nedskrivningar,
bortbokning samt sakringsredovisning. De storsta
férandringarna jamfort med IAS 39 avser klassificering och
vardering, nedskrivningar och sakringsredovisning. IFRS 9
innebar ocksa att principerna for reservering for
kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av forvantade
forluster. Reserveringen ska basera sig pa historiska data,
aktuellt status samt framatblickande faktorer. Malarasens
kreditforluster ar sma, varfor évergangen inte har haft nagon
vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna. For vidare

beskrivning av hur IFRS 9 paverkat pa bolaget, se avsnitt
"Finansiella instrument” I&ngre ner i denna not.

Intdkter fran avtal, IFRS 15

Den 1 januari 2018 inférde Malarasen AB (publ) IFRS 15,
Intakter fran avtal med kunder. Standarden ersatter IAS 18
som omfattade intakter vid forsaljning av varor och tjanster
och IAS 11 som omfattade entrepreadavtal. IFRS 15
introducerar en femstegsmodell for intdktsredovisning som
ska tillampas pa samtliga avtal med kunder for att bedéma
nar kontrollen av en vara eller tjanst éverfors till kunden och
darmed ocksa hur och nar en intakt ska redovisas.

Identifiera avtal med kunder

Identifiera de separata prestationsatagandena
Faststalla avtalets transaktionspris

Allokera transaktionspriset till vart och ett a de
separata prestationsatagandena

5. Redovisa intakterna vartefter varje
prestationsatagande fullgors

PoNb=

For Malarasen innebar overgangen till IFRS 15 en
uppdelning av intakter pa hyresintakter respektive
serviceintakter. Hyresintakter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive, index, tillaggsdebitering fér eventuella
investeringar och vidaredebitering av fastighetsskatt.
Serviceintakter omfattar all annan tillaggsdebitering for t.ex.
el, varme och vatten m.m. | samband med 6vergangen till
IFRS 15 har en éversyn av koncernens intédkter genomférts
och en analys huruvida Malarasen ar huvudman eller agent
for utférda tjanster. | sin roll som fastighetsagare anser
Malarasen sig i huvudsak agera som huvudman. Da
koncernens intakter i allt vasentligt bestar av hyresintakter
som redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal far IFRS 15 inte
nagon materiell paverkan pa totala intakter och redovisat
resultat.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar
vilka @nnu inte tratt ikraft

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

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

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

Uttalandet adresserar fragor som:

e om osdakra skattepositioner ska bedémas var for sig
eller som en grupp,

e de antaganden ett féretag ska géra nar det
beddmer huruvida Skatteverket (eller motsvarande)
kommer att undersoka skattehanteringen,

e hur ett féretag bestdmmer skattepliktig vinst
(forlust), skattebaser, outnyttjade skattemassiga
forluster, outnyttjade skattekrediter och
skattesatser, och

e hur ett féretag ska beakta férandringar i fakta och
omstandigheter.

Tolkningen innebar ett tydliggdrande att tillgangar eller
skulder som uppstar pa grund av osakra skattepositioner ska
redovisas som kortfristiga eller 1angfristiga skatteskulder
(eller skattefordringar) i rapport éver finansiell stallning.
Paverkan pa resultatrakning eller dvrigt totalresultat ska
inkluderas pa samma rad som skattekostnad (intakt).
Tolkningen bedéms ha liten paverkan pa Malarasens resultat
och stéllning men innebéra utdékade dokumentationskrav.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget Malarasen AB
(publ) och de bolag som moderbolaget eller dess dotterbolag
har bestdmmande inflytande 6ver. Bestdmmande inflytande
erhalls nar moderbolaget

* har inflytande 6ver investeringsobjektet;

« ar exponerad for, eller har ratt till, rérlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet, och

* kan anvanda sitt inflytande Gver investeringsobjektet till att
paverka sin avkastning.

Konsolidering av ett dotterbolag sker fran och med den dag
moderbolaget far bestdmmande 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
rakenskapsar inkluderas i koncernens resultatrakning samt
oOvrigt totalresultat fran den dag moderbolaget far det
bestdammande inflytandet fram till den dag moderbolaget
upphor att ha det bestammande inflytandet.

Om nédvandigt gors justeringar i dotterbolagens finansiella
rapporter i syfte att fa dess redovisningsprinciper enliga med
koncernens redovisningsprinciper. Alla koncerninterna
tillgangar och skulder, eget kapital, intékter och kassafléden

som ror transaktioner mellan bolag inom koncernen
elimineras i sin helhet.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast verksamhet i ett segment, vilket &r
att aga och forvalta en fastighet. Fastigheten féljs upp i sin
helhet av styrelsen vad géller bland annat hyresintakter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga
rérelsesegment.

Intakter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintakter fran
operationella leasingavtal (hyra for tillhandahallande av
lokaler). Se vidare nedan avseende leasingavtal.
Hyresintakter periodiseras linjart i enlighet med IAS 17. 1 de
fall hyresavtal medfér reducerad hyra under del av
hyrestiden som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under-, respektive éverhyra éver
kontraktets 10ptid. Foérskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter i balansrakningen. Ranteintakter resultatfors i
den period de avser. Erhallen utdelning redovisas som en
finansiell intakt.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de
ekonomiska risker och fordelar som forknippas med &gandet
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 utgdr leasegivare avseende hyresavtal avseende
av koncernen agd fastighet. Hyresavtalen utgor operationell
leasing. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal
intaktsfors linjart dver leasingperioden. | de fall
hyreskontrakten under viss tid skulle medge en reducerad
hyra som motsvarar av en vid annan tidpunkt hégre hyra,
periodiseras denna under kontraktets I6ptid.

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

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

Ersattningar till anstéllda

Koncernen har inga anstallda. Den externa Verkstéllande
direktoren far ingen ersattning av bolaget. Det ar endast
styrelsen i moderbolaget som erhaller arvode, se not 8.

Skatt

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar. Hit hor dven justeringar av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt beraknas
enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt fran

temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga
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varden pa tillgangar och skulder. Uppskjuten skatteskuld
redovisas till nominellt belopp pa skillnaden mellan
fastighetens bokférda varde och skattemassiga varde och
medtas i rapporten over finansiell stallning. Ingen uppskjuten
skatt redovisas avseende temporara skillnader vid den férsta
redovisningen av en tillgang da den inte paverkar
resultatrdkning 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 férvarvet direkt
hanférbara utgifter samt justeras for i képeskillingen
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 férvaltningsfastigheten till
verkligt varde. Verkligt varde baseras pa en extern
marknadsvardering som inhamtas en gang per ar, till
arsbokslut.

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

De tre varderingsnivaerna definieras enligt foljande:

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

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

Niva 3: Varderingsmodeller dar vasentlig indata baseras pa
icke observerbar data.

Forvaltningsfastigheterna varderas enligt niva 3.

Tillkommande 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.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och férmaner som forknippats med aganderatter
overgar till kbparen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar koncernens forandringar av
likvida medel under rédkenskapsaret. Kassaflddesanalysen
har uppréattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

Finansiella instrument — IFRS 9

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i rapport
over finansiell stallning nar bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang
bokas bort fran balansrakningen nar den avtalsenliga ratten
till kassaflodet fran tillgangen upphor, regleras eller nar
koncernen forlorar kontrollen 6ver 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 pa affarsmodell fér
férvaltningen av tillgadngarna och egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflddena. Med detta avses pa vilket satt de
avtalade villkoren for den finansiella tillgangen vid bestamda
tidpunkter ger upphov till kassafléden som endast bestar av
betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Om den finansiella tillgangen innehas inom
ramen for en affarsmodell vars mal ar att inkassera
kontraktsenliga kassafloden och de avtalade villkoren for den
finansiella tillgangen vid bestamda tidpunkter ger upphov till
kassafloden som endast bestar av betalningar av
kapitalbelopp och ranta pa det utestadende kapitalbeloppet
redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvarde. Denna
affarsmodell kategoriseras som "hold to collect”.

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

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

Bolaget har tillgangar som varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Forvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde, se not 12.

Upplupet anskaffningsvarde och effektivrantemetoden
Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgang ar det
belopp till vilket den finansiella tillgangen varderas vid det
forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av
eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det
utestdende kapitalbeloppet, justerat for eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovarde fér en finansiell
tillgang ar upplupet anskaffningsvardet for en finansiell
tillgang fore justeringar for en eventuell férlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde
med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt
varde via resultatrakningen.
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Effektivrantan ar den ranta som vid en diskontering av
samtliga framtida férvantade kassafléden dver den
forvantade 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 tillgadngen och reglera
skulden. Inga finansiella tillgangar och skulder kvittas i
rapporten éver finansiell stallning, eftersom villkor for
kvittning inte ar uppfyllda.

Nedskrivning
Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade

kreditférluster pa finansiella tillgdngar som varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Egetkapitalinstrument omfattas
inte av nedskrivningsreglerna. Per varje balansdag redovisar
koncernen forandringen i forvantade kreditforluster sedan det
forsta redovisningstillfallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgangar ska koncernen vardera
forlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders
férvantade kreditférluster. For finansiella instrument for vilka
det har skett betydande ékningar av kreditrisken sedan det
forsta redovisningstillfallet redovisas en reserv baserad pa
kreditforluster for tillgangens hela 16ptid (den generella
modellen).

Syftet med nedskrivningskraven ar att redovisa de
forvantade kreditforlusterna for aterstaende 16ptid for alla
finansiella instrument for vilka det har skett betydande
oOkningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfallet, antigen bedémt enskilt eller kollektivt,
med tanke pa alla rimliga och verifierbara uppgifter, inklusive
framatblickande sadana. Koncernen ska vardera férvantade
kreditforluster fran ett finansiellt instrument pa ett satt som
aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som
bestdms genom att utvardera ett intervall av mdgjliga utfall,
pengars tidsvarde och rimliga verifierbara uppgifter
nuvarande férhallande och prognoser for framtida
ekonomiska forutsattningar.

Foér kundfordringar finns férenklingar som innebar att
koncernen direkt ska redovisa forvantade kreditforluster for
tillgangens aterstaende 16ptid.

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

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen
hanforlig till kundfordringar och likvida medel. Den
férenklade modellen anvands fér berakning av
kreditforlusterna pa koncernens kundfordringar. Vid
berékning av de férvantade kreditférlusterna har

kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats
baserat pa tidigare héndelser, nuvarande férhallanden och
prognoser for framtida ekonomiska forutsattningar. Likvida
medel omfattas av den generella modellen dar undantaget
for l1ag kreditrisk tillampas.

Finansiella instrument — IAS 39

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
forlorar 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.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den
efterféljande redovisningen inte varderas till verkligt varde via
resultatrakningen, redovisas vid den initiala redovisningen fill
verkligt varde med tillagg respektive avdrag for
transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och finansiella
skulder som vid den efterféljande redovisningen varderas till
verkligt varde via resultatrdkningen, 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 foljande kategorier:

Finansiella tillgadngar

- 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

Koncernens rantederivat utgjordes 2017 av tvd nominella
ranteswappar med ett totalt nominellt belopp om 58 649 tkr.
En réanteswap ar ett avtal mellan tva parter om byte av
réantebetalningar under en bestamd tidsperiod. Genom att
kombinera ett Ian med rorlig ranta (STIBOR) och en
ranteswap kan koncernen sakerstalla en férutbestamd ranta
under ranteswappens I6ptid. | enlighet med
redovisningsreglerna IAS 39 skall rantederivat
marknadsvarderas och vardeférandringen redovisas Gver
resultatrdkningen. Koncernen marknadsvarderade samtliga
derivat genom avstamning mot motparten. Vardet pa
ranteswapparna uppgick till 503 tkr per den 31 december
2017. Hela beloppet kostnads- och skuldférdes i
koncernredovisningen. Derivatens varde paverkas av
radande marknadsranta, derivatens ranteniva samt
aterstdende 16ptid. Marknadsvardet pa en nominell

ranteswap berdknas genom att nuvardesdiskontera
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skillnaden mellan derivatets fasta ranta och radande
marknadsranta med motsvarande 16ptid. Om radande
marknadsranta overstiger derivatets fasta ranta erhalls ett
Overvarde och i motsatt fall erhalls ett undervarde.
Kalkylperioden motsvarar derivatets aterstaende 10ptid. Som
kalkylranta for respektive diskonteringsperiod anvands
radande swapranta med motsvarande I6ptid.
Marknadsvardet av en nominell ranteswap férandras saledes
under derivatets 16ptid men vardet ar alltid noll vid
forfallotidpunkten. Vardeférandringarna paverkar det
redovisade resultatet och egna kapitalet men paverkar ej
kassafléde eller belaningsgrad.

| samband med refinansieringen l6stes koncernens
ranteswappar och per den 31 december 2018 finns inga
finansiella instrument som varderas till verkligt varde.Se
ytterligare information i not 24.

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.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning férekommer tillmpas inte inom
koncernen.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och
banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida
placeringar som latt kan omvandias till kontanter samt &r
féremal for en obetydlig risk for vardeférandringar.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och
kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas férvantade I6ptid ar
dock kort, varfér redovisning sker till nominellt belopp utan
diskontering. Avdrag gors for fordringar som bedémts som
osakra.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella
skulder” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantdrsskuldernas férvantade 16ptid
ar dock kort, varfér skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering.

Upplaning

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

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar koncernen har en befintlig

forpliktelse (legal eller informell) som en féljd av en intraffad

handelse, det ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Det belopp som avséatts utgdr den basta 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 berdknas genom att uppskatta de utbetalningar
som forvantas 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 férvantas bli ersatt av en tredje part, ska
gottgdrelsen sarredovisas som en tillgang i rapport 6ver
finansiell stallning nar det ar sa gott som sakert att den
kommer att erhallas om bolaget reglerar forpliktelsen och
beloppet kan beraknas tillforlitligt.

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

Redovisningsprinciper for moderbolaget

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

Andrade redovisningsprinciper

| RFR 2 finns undantag fran att tilldmpa IFRS 9 i juridisk
person. Andringarna som tradde i kraft 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 tilldmpar inte IFRS 9 i juridisk person.

Moderbolaget redovisar en finansiell tillgang eller en
finansiell skuld nar det blir part i det finansiella instrumentets
avtalsmassiga villkor.

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

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

Vid berakning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella
tillgangar som redovisas som omsattningstillgadngar ska
principerna for nedskrivningsprévning och
forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

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

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ar framst
redovisning av finansiella intdkter 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, ingar som en del i anskaffningsvardet
fér andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag

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

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

For att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste féretagsledningen och styrelsen géra
beddmningar 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 forutsattningarna férandras.

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

Vardering fastigheterna

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur
svara att vardera pa grund av den speciella karaktaren hos
varje fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en
likvid marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara
foremal for avsevard osakerhet. Det finns inga garantier for
att de berakningar som féljer av varderingsprocessen

kommer att aterspegla det verkliga forsaljningspriset. En
framtida lagkonjunktur inom fastighetsmarknaden kan
vasentligt paverka vardet pa egendom. Varderingen baseras
pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och
riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
beddémningar av framtiden och ar osékra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika
typer av finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som beskrivs i ett eget stycke. Det ar
bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig fér exponering,
hantering och uppféljning av koncernens finansiella risker.
De ramar som galler for exponering, hantering och
uppfdéljning av de finansiella riskerna féljs upp av styrelsen
I6pande, 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 betalningsférmaga eftersom bolagets intakter i
sin helhet bestar av hyresintakter. Bolagets riskbild baseras
pa motpart och avtalslangd, vilket resulterar i att hyresavtal
med kort avtalslangd far en annan riskbild an hyresavtal med
langre avtalstider. Kreditrisken hanteras genom att
koncernen kontinuerligt féljer upp forfallna hyresfordringar.
For att minimera likviditetsrisken gors I6pande
likviditetsprognoser for att sékerstalla likviditet pa saval kort
som lang sikt.

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

Koncernen hade per 2018-12-31 externa lan pa totalt 596
442 tkr som forfaller 2021-09-29. Det seniora lanet som
bolaget har hos Swedbank AB om 512 797 tkr (518 043 tkr)
I6per med 1 % arlig amortering under hela perioden med en
fast ranta pa 1,95 %. Det juniora lanet som bolaget ocksa
har hos Swedbank AB om 83 645 tkr (87 500 tkr) I6per med
en 4,4 % arlig amortering med en fast ranta pa 2,38 %. Pa
forfallodagen, kommer bolaget att behdva refinansiera sina
utestdende skulder. Styrelsen diskuterar Idpande behov av
framtida finansiering. Koncernens férmaga att framgangsrikt
refinansiera denna skuld beror pa villkoren for de finansiella
marknaderna i allmanhet vid denna tidpunkt. Som ett
resultat, kan koncernens tillgang till finansieringskallor vid en
viss tidpunkt inte vara tillgangligt pa formanliga villkor, eller
Overhuvudtaget. Koncernens formaga att refinansiera sina
skuldforpliktelser pa férdelaktiga villkor, eller dverhuvudtaget,
kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat
och kassaflode. | och med att koncernen i allt vasentligt har
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bundna rantor under lanens |6ptid ar ranteexponeringen
begréansad. Om marknadsréntan stiger 1 % skulle effekten
fore 2021-09-29 pa koncernens resultat fore skatt uppga till 0
tkr.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hégre an 65 %
(avser endast det seniora kreditbeloppet), koncernens
soliditet skall dverstiga 20 %, koncernens rantetackningsgrad
skall 6verstiga 2 och att koncernens skuldsattningskvot skall
overstiga 1. Bolaget uppfyller samtliga krav per 2018-12-31.
For det fall bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebar
det ett brott mot laneavtalet. Bolaget skall uppfylla
lanevillkoren vid varje referensperiod. Nasta avstdmningsdag
ar 2019-12-31. Koncernens laneavtal innehaller i dvrigt inte
nagra sarskilda villkor som kan medféra att
betalningstidpunkten blir vasentligen tidigare an vad som
framgar 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.

likviditetsrisken gors I6pande likviditetsprognoser for att

sakerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Nedan visas forandring i bolagets finansieringsverksamhet i
enlighet med IAS 7 - Rapport éver kassafloden.

Avstamning av skulder som harror fran finansierings-

verksamheten
Kassa- Ej kassa-
flode fran flodespaverk
UB finansieri ande poster/ UB
2017-12- ngsverk- Forandring i 2018-12-
Balanspost 31 samheten verkligt virde 31
Upplaning 598 591 -12 956 661* 586 296
Kortfristig del 5246  -3855 - 9101
upplaning
Fln_an3|ella 503 503 ) )
derivat
Summa skulder 603 334 -8 598 661 595 397
hanforliga till
finansierings-
verksamheten

Koncernen Inom Inom Inom Over
2018-12-31 3man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning 2275 6825 586972 -
Réantor 3000 9079 20679 -
Lev skulder 749 - - -
Ovr. kortfristiga 7712 ) ) )
skulder
Summa 13736 15904 598 551
Moderbolaget "
Inom Inom Inom Over
2018-12-31 3man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 653 - - -
Summa 653 - - -
Koncernen Inom Inom Inom Over
2017-12-31 3man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning 1312 3935 600 297 -
Réantor 3916 11748 62656 -
Lev skulder 1 356 - - -
Ovr. kortfristiga 8 181 ) ) )
skulder
Summa 13 437 15683 662 953 -
Inom )
Moderbolaget Inom 312 Inom Over
2017-12-31 3 man man 1-5 ar 5ar
Lev skulder 69 - - -
Summa 69 - - -

Koncernens atagande for finansiella skulder tacks genom
kassaflode fran ingangna hyresavtal. For att minimera

*Post utgors av periodiserad uppldggningsavgift

Kredit- och motpartsrisk
Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion

orsakar koncernen en forlust genom att inte fullfélja sina
avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for
kreditrisk &r 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 pa 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 beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2018-12-31
Ovriga fordringar 3990 35623
Likvida medel 28 258 7015
Maximal exponering for 32 248 42 638
kreditrisk

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2017-12-31
Ovriga fordringar 1333 24 676
Likvida medel 27 146 8 050
Maximal exponering for 28 479 32726

kreditrisk
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For dvriga finansiella tillgangar och finansiella skulder
beddéms de redovisade vardena vara en god approximation

av de verkliga vardena.

Till foljd av att I6ptiden pa rorelsefordringar och

rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
baserat pa gallande marknadsférutsattningar inte nagra
vasentliga effekter. Kreditrisken pa langfristiga lan har inte

féréandrats vasentligt sedan lanen upptogs.

Kategorisering av finansiella instrument

Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
fordelat per varderingskategori i enlighet med IAS 39 framgar

av tabellen nedan.

Finansiella
tillgangar Finansiella
varderade till skulder
upplupet varderade till

anskaffnings-

verkligt varde

vérde (hold to viaresultat- Redovisat
2018-12-31 collect) rakningen varde
Finansiella
tillgangar
Ovriga fordringar 3990 - 3990
Likvida medel 28 258 - 28 258
32248 32248
Finansiella
skulder
Skulder til - 586296 586296
kreditinst., lang
Skulder till kred.
institut, kort ) 9101 9101
Lev.skulder - 749 749
Ovriga
kortfristiga - 7712 7712
skulder
- 603 858 603 858

Vardering till verkligt varde

Bolagets forvaltningsfastighet varderas till verkligt varde i

enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt

Férvaltningsfastigheter i redovisningsprinciper och not 12.
Verkligt varde pa bolagets upplaning bedéms motsvara det
bokférda vardet per rakenskapsarets utgang. Bolagets
beddmning ar att verkligt varde motsvarar det nominella

beloppet.

Hantering av kapitalrisk

Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
rantetackningsgrad, skuldsattningskvot, belaningsgrad samt

soliditet. For definitioner se not 23.

Réntetdckningsgrad Koncernen
2018-12-31 2017-12-31

Driftnetto — Admin. 54106 55022

kostnader + Finansiella intakter

Rantekostnader 12 361 15 664

Raéntetdckningsgrad, ggr 4.4 3.5

Skuldsattningskvot Koncernen

Driftnetto — Admin.
kostnader + Fin. intakter

Rantekostnader + amorteringar

Skuldsattningskvot,
agr

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut
Fastigheternas marknadsvéarde
Belaningsgrad, %

Soliditet

Eget kapital
Balansomslutning
Soliditet, %

Not 5 Hyresintakter

Hyresintakter exkl. tillagg
Fastighetsskatt

El

Véarme

Vatten och avlopp

Ovrigt

Summa

Forfallostruktur, hyresvarde
Inom 1 ar

Senare 4an 1 men inom 5 ar

Senare an 5 ar

2018-12-31 2017-12-31
54 106 55 002
21 462 22 154
2,5 2,5
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
596 442 603 543
976 200 952 600
61,1 63,4
Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
366 802 338 514
1010 642 986 945
36,3 34,3
Koncernen
2018 2017
57 842 56 880
1344 1424
426 -
251 -
32 -
47 100
59 942 58 404
59 155 57 847
236 620 231 388
458 451 506 161

Tabellen ovan visar minimileasinginbetalningar, dvs hyra
(exkl. tillagg) for respektive period under kontraktets 16ptid.
Fastigheten hyrs ut under hyresavtal och genererar
hyresintakter. Moderbolaget innehar inga hyresavtal.

Not 6 Driftkostnader

Teknisk forvaltning
Planerat underhall
El

Varme

Vatten och avlopp
Summa

Koncernen

2018 2017

112 51
1398 -
428 -
342 -
32

2312 51

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om
revisorns arvode och kostnadsersattning

Koncernen

Moderbolaget

2018

2017 2018 2017

Ekonomisk forvaltning
Borskostnader

447 934 447
212 390 212
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Bankkostnader 19 - 5 -
Ovrig administration 838 1248 705 1256

2181 1907 2034 1915

Upplysning om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017

Deloitte AB
Revisionsuppdrag 143 160 143 160
Ovrigt - 30 - 30
Summa 143 190 143 190

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

Not 8 Antal anstéllda, I6ner, andra ersattningar och
sociala kostnader

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

Koncernen Moderbolaget

2018* 2017* 2018** 2017*
Henrik
Viktorsson 45 120 45 120
Christian 30 80 30 80
Krueger
Helena 30 80 30 80
Johnson
MlkaeI" 30 ) 30 )
Igelstrém
Johan
Hedander } 80 ) 80
Summa 135 360 135 360

*Arvode som kostnadsforts avser arvode fér bade 2017 och 2016.
Total kostnad inkl. sociala avgifter uppgar till 473 tkr.

**Sedan 2018 periodiseras styrelsearvodet nér arsstdmman &ger
rum och i och med att det betalas efter arsstdmman é&r det endast
nio manaders styrelsearvode som redovisas per 31 december 2018.
Sociala avgifter uppgar till 57 tkr.

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rantekostnader 12 361 15 664 - -

Ovriga finansiella 731 530 i
kostnader
Summa 13092 16194 4 -

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde samt rénta
avseende derivatavtal (exkl. orealiserad vardeférandring).

Ovriga finansiella kostnader avser periodisering av
upplaggningskostnader som periodiseras ut under
laneavtalets bindningstid. For 2018 avser dvriga finansiella
kostnader transaktionskostnader i samband med
upptagande av den externa finansieringen.

Not 10 Orealiserade vardeférandringar, derivat

Koncernen

2018 2017
Vinst/forlust pa
réanteswappar - 939
Summa - 939

| samband med refinansieringen av bolaget juniorlan den 10
januari l6stes bolagets ranteswappar da det nya lanet har en
fast ranta.

Not 11 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

Aktuell skatt 2018 2017 2018 2017

Aktuell skatt
pa arets
resultat

Aktuell skatt
hanforlig till - 924 - -
f.g. ar

Summa - 924 - -

Uppskjuten
skatt
Uppskjuten
skatt hanforlig
till outnyttjat
underskottsav
drag

- 521 - -

Uppskjuten
skatt hanforlig
till temporara
skillnader

-9426 -32059 -106 -2 571

Summa -9426 -31538 -106 -2 571

Inkomstskatt berdknas med 22 % pa arets skattemassiga
resultat. Nedan presenteras en avstamning mellan redovisat
resultat och arets skattekostnad.
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Avstiamning arets skattekostnad

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 64 614 144 874 30001 21487
Arets
skattekostnad -9 426 -30 614 -106 -2 571
Skatt enligt svensk
skattesats (22%) -14 215 -31 872 -6 600 -4 727
Skatteeffekt av ej
skattepliktiga - -187 6600 2156
intakter
Skatteeffekt av gj
avdragsgilla -12 - -10 -
kostnader
Utnyttjade
underskottsavdrag 2607 ) 10 )
Ej aktiverat ) 521 ) )
underskottsavdrag
Effekt av andrad 2195 ) 106 )
skattesats
Justeringpga ) 924 ) )
andrad taxering
Summa -9426  -30614 -106 -2571

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

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Koncernen ager féljande fastigheter. Vilken innehas med
aganderatt.

Fastighet Kommun
Talldungen 13 Sollentuna
Enare 1 Stockholm
Kungsangen 34:4 Uppsala
Marsta 23:6 Sigtuna

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar.
Vardet vid bokslutsdatum 31 december 2018 baseras pa
marknadsvardering utférd av oberoende valrenommerat
varderingsinstitut, Savills Sweden AB.

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ingaende
verkligt varde 952600 847 642 - -
Reglering av
apskaffmngs- ) 149 ) )
varde
Orealiserade
varde- 23600 105107 - -
férandringar
Summa 976 200 952 600 - -

Varderingsantaganden

Vid vardering till verkligt varde anvands en kassaflédeskalkyl
vilken bygger pa en nuvardesberakning av framtida
kassafloden. Kalkylperioden utgdr 15 ar och under

kalkylperioden utgérs intakterna av avtalade hyresnivaer
fram till avtalstiden upphdr. Fér perioden darefter beréknas
hyresintakterna till den beddmda marknadshyra som galler
idag. Drifts- och underhallskostnader har bedomts utifran
bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms oka i takt
med inflation pa 2 %. Investeringar har bedoémts utifran det
behov som foreligger. Fastighetsskatten bedoms utifran
senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans beaktas i
varderingarna och beddéms utifran fastighetens lage och
skick. Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externvarderares erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav.

Arlig inflation, % 2,0
Genomsnittlig kalkylranta, % 7,9
Direktavkastningskrav % 5,7
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 3,0

Kéanslighetsanalys fastighetsvardering

Varderingspara-

metrar Antagande Snitt (tkr)
Direldavkastnings- +-025%  -38506/41 990
rav
Langsiktig o
uthyrningsgrad +/- 2,00% -9761/9761
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Skattekonto 3736 1156 929 772
Hyresfordringar 186 - - -
Ovrigt 68 177 - 205
Summa 3990 1333 929 977

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Ekonomisk 560 490 560 490
forvaltning
Ovriga poster 102 135 - -
Summa 662 625 560 490

Not 15 Likvida medel

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Kassa och bank 28 258 27 146 7015 8 050
Summa 28 258 27 146 7015 8 050
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Not 16 Eget kapital

Kapital- ROstritts Bokfort Eget

Aktiekapital andel, andel,% véarde kapital
Samtliga aktier &r av samma aktieslag, ar fullt betalda och 'I;')A?ltte[bolag %
?eralt E'falr il o ;°St't.'”ga atkt:er”ar res:rveratd? Z’rt ot aki Fastigheter | 100 100 161077 133575
oyer a ? se enlig ?p |onsavaa eller an nra'av al. Antalet aktier Stockholm AB
vid utgangen av rakenskapsaret uppgar till 2 690 000 Malarasen
stycken med ett kvotvarde av 1 kr per aktie. Fastigheter i 100 100 90 158 52 600

Marsta AB
Resultat per aktie Summa 100 100 251235 186175
Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets Dotterbolag Site
resultat hanfor.llg.t till moderboloagets aktlf-:agare har d|.V|derats Mélarasen Fastigheter | Stockholm AB Stockholm
med genomsnittligt antal utestadende aktier under perioden. - -

Malarasen Fastigheter i Marsta AB Stockholm

2018 2017
55 188 114 260

Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Resultat hanforligt till

moderbolagets aktiedgare Koncernen Moderbolaget

Genomsnittligt antal aktier 2690000 2690000 2018 2017 2018 2017
Resultat per aktie, kr 20,5 42,5 P
' ’ Aktier i ) } 251 235
Erit . | dotterbolag
ritt eget kapita Kontopant for
Fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns likvida medel 50 50 50 50
tillgangligt fér utdelning"till aktiedgarna, u"tgérs av allt eget _F?stilg(;h_ets- 612500 612 500 } }
kapital med undantag for aktiekapitalet. Ovrigt tillskjutet Inteckningar
kapital &r hanforligt till tidigare genomférd nyemission i Summa L 612550 612550 S0 251285
samband med férvarv av fastigheterna. E\:entualforphk Inga Inga Inga Inga
teler

Not 17 lani
ot 17 Upplaning Not 22 Transaktioner med narstaende

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 72017 Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar
5 it narstaende till bolaget, har eliminerats vid konsolideringen

Langfristig skuld g7 341 00 207 . . L oes S Vid ¢ rngen
till kreditinstitut och upplysningar om dessa transaktioner [Amnas darfor inte i
Kortfristig delav g 101 5246 : : denna not.
langfristig skuld
Upplaggnings- 1045  -1706 - -
avgift
Summa 595397 603 837 - -

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Ovrig skuld 16 1456 - 150
Momsskuld 971 - - -
Skuld till 6725 6725 6725 6725
aktieagare
Summa 7712 8181 6725 6 875

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Upplupen ranta 33 - - -
Styrelsearvode 237 - 180 -
Ovrigt 201 139 - 65
Summa 471 139 180 65

Not 20 Andelar i dotterbolag

Moderbolag

2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 251 235 251 235
Utgaende anskaffningsvarde 251 235 251 235
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Not 23 Definitioner

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestaende
aktier

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat dividerat med genomshittligt eget kapital

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastigheternas
marknadsvarde

Rénteteckningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader och plus
finansiella intakter dividerat med finansiella kostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldséattningskvot

Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella
intakter dividerat med summan av finansiella kostnader och
amorteringar

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintakter

EPRA NAYV per aktie
Eget kapital med aterlaggning av rantederivat och
uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende aktier

Fastigheternas direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 méanader, dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

Not 24 Handelser efter balansdagen

Efter balansdagens utgang har inga handelser av vasentlig
karaktar intraffat.

Not 25 Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till aktieagarna utdela ett belopp om 10
kronor per aktie, innebarande en utdelning om totalt 26 900
000 kronor, samt att utbetalning av utdelningen ska ske vid
fyra olika tillfallen fére nasta arsstdmma. Det innebar att vid
varje utbetalningstillfalle utbetalas 2,5 kronor per

aktie, eller totalt 6 725 000 kronor.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fér offentliggérande den 14 februari 2019.

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS, sddana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en

rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stallning och resultat samt att férvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt

6ver koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 14 februari 2019

Henrik Viktorsson Christian Kriieger
Styrelseordférande Styrelseledamot

Mikael Igelstrom Robin Englén

Styrelseledamot Extern verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 14 februari 2019

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor

Helena Johnson
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Malardsen AB (publ)

organisationsnummer 559059-8594

Rapport om 3rsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Malardsen AB (publ) for
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
s8som de antagits av EU, och 8rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
3rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér
moderbolaget och koncernen.

Grund fér 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 inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
beddmer ar nédvandig for att uppratta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktdren for bedémningen av bolagets

och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sd &r tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida 8rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, och att lamna en revisionsberéattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog
grad av sé@kerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s8dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan foérvantas pdverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddémer vi riskerna foér vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter @r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar vi oss en forstelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsdtgarder som &r
lampliga med hansyn till omstédndigheterna, 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 Iampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i
drsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande

. P o .
transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

o inhamtar vi tillrackliga och &ndamélsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
afférsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for
véra 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 dven utfoért en revision av
styrelsens och verkstéallande direktérens férvaltning for
Malardsen AB (publ) fér rakenskapsdret 2018-01-01 -
2018-12-31 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 direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for 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.

Malar8sen AB (publ) (publ)
organisationsnummer 559059-8594
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller 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 &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska
skota den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skoétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i ndgot vésentligt
avseende:

o foretagit nagon dtgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pa ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt
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 upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
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 installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden
och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 14 februari2019

Deloitte AB

Malin Lining
Auktoriserad revisor

Malar8sen AB (publ) (publ)
organisationsnummer 559059-8594
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