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Arsredovisning fér Hallsell Property Invest AB

Forvaltningsberattelse
Styrelsen for Hallsell Property Invest AB avger hdarmed

arsrecovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret

2023-01-01--2023-12-31.

Information om verksamheten
Hallsell Property Invest AB dr ett svenski fastighetsbolag

som indirekt dger en forvaltningsfastighet i Halisberg
genom dotterbolag. Fastigheten omfattar ca 82 810
kvadratmeter uthyrningsbar yta som ar fullt uthyrt.
Hyresgasten ar Ahlsell som anvander det som
centrallager for deras butiker.

Koncernen forvaltas av Pareto Business Management
AB. Koncernen har inga anstalida.

Ahlsell &r ensam ansvarig for majoriteten av kostnaderna
kopplade till leasingavtalen, inklusive alla driftskostnader

och alla reparations- och underhallskostnader enligt
leasingavtalen. Fastighetsskatt debiteras som tillagg f6r
hyresgédsten. Hallsell Property Invest AB som hyresvard
ansvarar endast for drift- och underhallskostnader for
pyggnadens stomme och fasad samt for tekniska
grundinstallationer sasom varme och ventilation.

Koncernens resultat 2023 uppgar till -126 435 tkr (4
877}. Férandringen jamfért med féregaende ar ar framst
hanforlig till den orealiserade vardeférandringen pa
fastigheten om -160 431 tkr (-14 569). Moderbolagets
resultat uppgar till -9 422 tkr (5 310), vilket &r betydligt
lagre an féregaende ar och beror pa framst hogre
rintekostnader under 2023,

Moderbolaget
Moderbolagets syfte ar att dga aktier i fastighetsdagande

dotterbolag.

Finansiering

Koncernen har per 2023-12-31 ett externt lan redovisat
till totalt 626 666 tkr. Lanet [6per med en rorlig rdnta om
Stibor +2,05 %. For ytterligare information se not 4.

Agarforhallanden
Hallsell Property Invest AB ar ett onoterat

fastighetsbolag. Antal utestdende aktier per den 31
december 2023 uppgar till 50 000 stycken {50 000).

Andel Antal aktier
Canica Eiendom AS 50 % 25 000
Ragde Eiendom AS 50 % 25 000
Summa aktiedgarna 100 % 50 000

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Under aret har fastighetsmarknaden préaglats av ett

fortsatt turbulent omvarldsldge med hog inflation. Detta
har satt press pa fastighetssektorns varderingar och for
bolaget aterspeglas detta i en redovisad vardenedgang
om 160 431 tkr under perioden, fran 1 250 321 tkr per
31 december 2022 till 1 090 000 tkr per 31 december
2023. Virdenedgangen ar framst hanforlig till hojda

direktavkastningskrav som en f6ljd av osdkerheten pa
finansieringsmarknaden och det hojda ranteldget. For
ytterligare information se not 11.

Under slutet av aret har dven refinansiering av befintliga
lan genomforts.

Forvantad framtida utveckling

Under det kommande aret forvantas verksamheten
bedrivas i oférandrad riktning. Koncernen har goda
finanser med fasta och langsiktiga intakter fran
hyresgdsterna. For fastigheten forvantas inga vasentliga

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

Hyresintdkter

Driftnetto
Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

Resultat per aktie, kr
Marknadsvarde fastigheten
Antal utestaende aktier, st
Avkastning pa eget kapital, %
Skuldsattningsgrad, ggr
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr
Soliditet, %

Overskottsgrad, %

NRV per aktie, kr
Fastighetens direktavkastning, %

Utdelning, kr/aktie

Risker och osakerhetsfalktorer

tyresgaster

astigheten ar for narvarande fullt uthyrd till Ahlsell
Sverige AB. Hyresavtalet stracker sig till 2035-12-31.
Fastigheten innefattar logistik och parkeringsplatser,
samt omrade f6r av- och palastning av lagervaror. Risk
for bolaget involverar risk for vakanser inom bestandet
till f6ljd av hyresgdstens uppsdgning av befintligt
hyresavtal samt den ekonomiska situationen foér
hyresgasten.

Koncernen lGper en begrédnsad risk férknippad med
drifts~ och underhallskostnader da fastigheten &r uthyrd
med triple net-liknande avtal vilket innebar att
hyresgasten, utdver hyran, till stor del betalar drift- och
underhallskostnader som beldper pa fastigheten.

Fastigheten
Koncernen redovisar fastigheten till verkligt varde, vilket

baseras pa marknadsvardering av oberoende
varderingsinstitut. Det foreligger risk for
vardeforandringar pa fastigheten till f6ljd av saval
férdndrade kassafldden som av féréandringar |

2023 2022 2021 2020 2019

55 907 52 102 50 910 50 781 41573
54 487 50 731 49 847 49 781 40 656

8 699 23 930 28 858 31 531 17 354
-151 732 9361 268 858 56 470 -91 646
-2 528,70 97,54  4234,52 836,72  -1455,36
1090000 1250431 1265000 1025000 1000000
50 000 50 000 50 000 50 000 50 000
-35,76 1,18 69,17 23,33 -57,52
2,76 2,01 2,08 4,14 5,70
57,61 50,21 49,30 57,97 59,20
1,25 1,91 2,41 2,79 1,96
26,60 33,25 32,52 19,47 14,92
97,46 97,37 97,91 98,03 97,79
686696 9991,58 988026 457870  3525,04
5,00 4,06 3,94 4,86 4,07

Lo

L ]

avkastningskraven. Koncernen ar aven exponerad for
marknads-, likviditets- och finansieringsrisker och dessa

beskrivs narmare i not 4.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 10 713 800
Balanserade vinstmedel 45 562 545
Arets resultat -9 421 824

46 854 521

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
i ny rakning balanseras 46 854 521

46 854 521

Betraffande bolagets resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i

tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.

Penneo dokumentnyckel: E2G6X-GIAV2-SVYNL1-30PN8-52ZGT-CKXAL
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Resultatrakning, koncern

Belopp i tkr Not 2023 2022
Hyresintdkter 5 55 907 52 102
Drift- och underhallskostnader 6 -669 -620
Fastighetsskatt -751 -751
Driftnetto 54 487 50731
Administrationskostnader 7,8 -594 -520
Finansiella intakter 2 -
Finansiella kostnader 9 -45 196 -26 281
Forvaltningsresultat 8 699 23 930
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 -160 431 -14 569
Resultat fore skatt -151 732 9 361
Aktuell skatt 10 -4 499 -3 795
Uppskjuten skatt 10 29 796 o -689
Arets resultat? -126 435 4 877
Resultat per aktie fore utspadning, kr 15 -2 528,70 97,54
Resultat per aktie efter utspddning, kr 15 -2 528,70 97,54
Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i thr 2023 2022
Arets resultat? -126 435 4 877
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -126 435 4 877

1 Nagot minoritetsintresse foreligger inte och hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Penneo dokumentnyckel: E2G6X-GIAV2-5YNL1-30PN8-52ZGT-CKXAL



Hallsell Property Invest AB
0b9132-0295

Rapport over finansiell stallning, koncernen

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 11 1 090 000 1250431
Summa anlaggningstillgangar 1 090 000 1250 431
Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 12 795 387
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 261 917
Summa omsittningstillgangar 1684 3174
SUMMA TILLGANGAR 1091 684 1 253 605
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 15

Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 10714 10714
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 2739 617 406 052
Summa eget kapital 290 381 416 816
Langfristiga skulder

Upplaning 16 626 66/ 625 852
Andra langfristiga skulder 16 112 035 117530
Uppskjuten skatteskuld 10, 17 52 967 82 763
Summa langfristiga skulder 791 669 826 545
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4 25 878
Aktuella skatteskulder 10 8 356 8 331
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 1253 1035
Summa kortfristiga skulder 9 634 10 244
Summa skulder 801 303 836 789
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 091 684 1 253 605

Penneo dokumentnyckel: E2G6X-GIAVZ-SYNL1-30PN8-52ZGT-CKXAL
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Rapport dver fordandring av eget kapital, koncernen
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Ovrigt Balanserade Totalt
tillskjutet vinstmedel ink. eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 10 714 401 175 411 939
Totalresultat
Arets resultat , . 4 877 4 877
Summa totalresultat 2022-12-31 - - 4 877 4 877
Transaktionet med aktiedagare
Utdelning a . - .
Summa transaktioner med aktiedgare - . - -
Utgaende eget kapital 2022-12-311 50 10 714 406 052 416 816
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 10 714 406 052 416 816
Totalresultat
Arets resultat - - -126 435  -126 435
Summa totairesuitat 2023-12-31 - ~ -126 435 -126 435
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning - - - ”
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
Utgaende eget kapital 2023-12-311 50 10714 279 617 290 381

‘Eget kapital ar i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Penneo dokumentnyckel: E2GOX-GIAV2-SYNL1-30PN8-527GT-CKXAL



Hallsell Property Invest AB
558132-0295

Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp i thr Not 2023 2022
Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 23 8 699 23 930
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 2 070 2 185
Betald skatt -4 473 -3 266
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet 6 296 22 849
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av hyresfordringar - -
Okning/minskning av ovriga kortfristiga fordringar 39 -145
Okning/minskning av leverantdrsskulder -853 878
Okning/minskning av dvriga kortfristiga skulder 217 496
Kassaflode fran den lopande verksamheten 5 699 24 078
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten 4
Upptagande av lan 626 644 -
Lésen av lan -627 900
Amortering av lan -5 895 -22 882
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 151 -22 882
Arets kassafléde -1 452 1196
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 1 480 284
Likvida medel vid ridkenskapsarets utgang 14 28 1 480

Penneo dokumentnyckel: E2GEX-GIAVZ-5VYNL 1-30PN8-52Z2GT-CKXAL
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Resultatrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023 2022
Nettoomsattning 22 318 275
Administrationskosthader 7,8 -627 -550
Rorelseresultat -309 =275
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 18 914 21772
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 21 650 13 878
Rantekostnader och liknande resultatposter S -45 195 -26 278
Resultat efter finansiella poster -4 940 9 097
Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag 22 17 8
Resultat fore skatt -4 923 9105
Skatt pa arets resultat 10 -4 499 -3 795
~ Uppskjuten skatt L - o 10 - - -
Arets resultat 9422 5 310
Rapport dver totalresultat, moderbolaget
Belopp i tkr 2023 2022
Arets resultat -9422 5310
_Ovrigt totalresultat o o B o ) _ - o -
Summa totalresultat -9 422 5310

Penneo dokumentnyckel: E2G6X-GIAV2-SYNLT1-30PN8-52ZGT-CKXAL
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Balarisrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 20 408 258 430 015
Fordringar hos koncernféretag 22 365 000 365 000
Summa finansiella anldggningstillgangar 773 258 795 015
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 22 17 8
Ovriga kortfristiga fordringar 12 76 58
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 21 839 14 056
Summa kortfristiga fordringar 21932 14 122
Kassa och bank 14 8 519
Summa omsattningstillgangar 21 940 14 641
SUMMA TILLGANGAR 795 198 809 656
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 50
Summa bundet eget kapital 50 50
Fritt eget kapital

Overkursfond - .
Balanserad vinst eller foriust 56 276 50 966
Arets resultat -9 422 5310
Summa fritt eget kapital 46 854 56 276
Summa eget kapital 46 904 56 326
Langfristiga skulder

Upplaning 16 626 666 625 852
Ovriga langfristiga skulder 16 112 035 117 930
Summa langfristiga skulder 738 701 743 782
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 4 25 245
Skatteskulder 10,17 8 294 3 268
Ovriga kortfristiga skulder 18 21 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 1253 1 035
Summa kortfristiga skulder 9 593 9 548
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 795 198 809 656
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
Ingaende balans 2022-01-01 50 - 50 966 51 016
Arets resultat? - - 5 310 5310
Eget kapital 2022-12-31 50 - 56 276 56 326
Ingaende balans 2023-01-01 50 - 56 276 56 326
Arets resultat? - . -9 422 -9 422
Eget kapital 2023-12-31 50 - 46 854 46 904
lArets resultat motsvarar arets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2023 2022
Den [6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 23 -4 940 9 097
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 2 070 2 185

Resultat fran andelar i koncernféretag 18 914 -21 772
Betald skatt -4 473 -3 091
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapitalet -26 257 -13 581
Kassafldde fran forcindringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar - -
Okning/minskning av évriga fordringar -8 139 -4 987
Okning/minskning av leverant6rsskulder -220 245
Okning/minskning av ovriga kortfristiga skulder 256 499
Kassaflode fran den lopande verksamheten -34 360 -17 824
Finansieringsverksamheten 4
Utlaning till dotterbolag - -2 821
Utdelning/Eget uttag frén dotterbolag 41 000 43 860
Upptagande av lan 626 644 -
Osen lan -627 900 -
Amortering externa skulder -5 895 -22 882
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33 849 18 157
Arets kassafléde 511 333
Kassa och bank vid rakenskapsarets borjan 519 186
Kassa och bank vid rakenskapsarets utgang 14 8 519
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Penneo dokumentnyckel: E2G6X-GIAV2-SYNL1-30PN8-52ZGT-CKXAL



Hallsell Property Invest AB
559132-0295

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allman information om bolaget

Hallsell Property Invest AB med organisationsnummer 559132-
0295 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Bolagets adress ar C/o Ragde Eiendom AS, Gladengveien 3B, 0661

Oslo, Norge. Bolagets och dotterbolagens {"koncernens")
verksamhet omfattar att aga och forvalta en logistikfastighet i
Hallsberg.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints av
styrelsen den 13 juni 2024 och foreldggs t6r faststédllande vid
arsstaimman den 18 juni 2024.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Hallsell Property Invest AB har
upprattats i enlighet med de av EU godkanda IFRS Accounting
Standards samt tolkningar av International Financial Reporting
Interpretations Committee {IFRIC).

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for

finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. Tillgangar och skulder &r
redovisade till anskatfningsvarden férutom foérvaltningsfastigheter
som varderas till verkligt viarde. Hallsell Property Invest AB har 100
% av kapitalet och rostetalet i dotterbolagen.
Koncernredovisningen redovisas enligt forvarvsmetoden.

Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillampats.

Nya eller andrade IFRS standarder och nya tolkningar 2023
Under rakenskapsar 2023 tradde d@ndringar av IAS 1, Utformning
av finansiella rapporter, i kraft. Det beddms inte finnas nagra
andringar som innebdr nagon vasentlig paverkan pa foretagets
resultat och stallning.

Koncernredovisning

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvarvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanférlig till forvarvet redovisas. Vid
tillgangsforvérv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
forvarvet av fastigheten, utan eventuell rabatt avseende
uppskjuten skatt minskar i stillet fastighetens anskaffningsvarde.
Det innebar att vardeforandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterfoljande vardering.

Segmentrapportering

Bolaget bedriver endast ett segment vitket ar att dga och férvalta
fastigheten i Hallsberg. Fastigheten f6ljs upp i sin helhet av
styrelsen vad galler bland annat hyresintédkier och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar darmed inga
rorelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta &r svenska
kronor (SEK). Transakiioner i utlandsk valuta omraknas till svenska
kronor med den fér transaktionstillfallet aktuella valutakursen.

~inansiella tillgangar och skulder omréaknas till balansdagens kurs.

Intakter

Koncernens intdkter bestar i huvudsak av hyresintdkter fran
hyresrattsavtal (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende leasingavtal. Hyrorna enligt kontrakten betalas i
forskott manads- eller kvartalsvis. Hyreskontrakten har

indexklausuler kopplade till bashyran som jamfors med
konsumentprisindex och justeras den forsta varje nytt
rakenskapsar. Hyresintakter periodiseras linjart. | de fall hyresavtal
medfér reducerad hyra under del av hyrestiden som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under-,
respektive dverhyra over kontraktets l6ptid. Férskottsbetalda

hyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter i balansrakningen.

Koncernen tillampar |FRS 15, intdkter fran avtal med kunder, vilket
innebdr att en uppdelning av intakter sker mellan hyresintakter
och serviceintdkter. Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tilldggsdebitering fér eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Hallsells intdkter bestar
endast av hyresintékter och nagon uppdelning mellan
hyresintdkter och serviceintdkter redovisas darfor inte.

Leasingavtal

Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av
koncernen agd fastighet. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som férknippas med dgandet faller pa uthyraren.
lLeasingavgifter vid operationella leasingavtal intdktsfors 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 16ptid.
Koncernen innehar inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i hot 4 och 5.

Skatt

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna

skatteskulder berdknas enligt de skattesatser som férvantas gélla
fér den period da fordringarna avraknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstifining som foreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominelit belopp pa
skillnaden mellan fastighetens bokftrda vdrde och skatteméssiga
varde och medtas i rapporten éver finansiell stdllning. Ingen
uppskjuten skatt redovisas avseende tempordra skillnader vid den
forsta redovisningen av en tilijgang da den inte paverkar
resultatrakning vid forsta redovisningstillféllet. Nar Hallsell
forvarvade sitt fastighetsdgande dotterbolag klassificerades det
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som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid endast uppskjuten
skatt, hanforligt till efter forvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheten i koncernen klassificeras som forvalthingsfastighet.
Med férvaltningsfastighet menas att den innehas i syfte att
generera hyresintdkter eller virdeskning eller en kombination av
bada. Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvardet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hanférbara
utgifter samt justeras for i kopeskillingen beraknad uppskjuten
skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde. Vinster och forluster hanforliga till virdeforandringar pa
forvaltningsfastigheternas verkliga varde redovisas i resultatet |
den period de uppkommer. Koncernen redovisar
forvaltningsfastigheten till verkligt varde i enlighet med niva 3 av
varderingsnivaerna definierade i IFRS 13, varderingsmodell dar
vasentlig indata baseras pa icke observerbar data. Verkligt virde
baseras pa extern marknadsvérdering som inhdmtas en gang per
ar, till arsbokslut.

Tillaggskopeskillingar viarderas 16pande till verkligt varde (Niva 3 i
IFRS 13) och skulden justeras vid fordndringar i det verkliga vardet
via resultatrikningen. Berdkning av tillaggskdpeskilling baseras pa
parametrar i respektive forvarvsavtal.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade virdet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hanfdras till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvirdet for densamma kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla 6vriga kostnader f6r reparationer och underhall samt
tillkommande utgifter redovisas i resultatrdkningen i den period

da de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastighet redovisas i samband med att
risker och férmaner som forknippats med dganderitter vergar till
kGparen.

Finansiella instrument

Klassificering och vdrdering

F&r Hallsell Property Invest AB redovisas kundfordringar, 6vriga
fordringar och likvida medel enligt kategorin “Hold to collect”.
Likvida medel inkluderar kassamedel och omedelbart tillgdngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Leverantdtsskulder, banklan och 6vriga skulder till upplupet
anskaffningsvirde med anvdndning av effektivrantemetoden.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk ar huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar och likvida medel. Den forenklade modellen
inom IFRS 9 anvands for berdkning av kreditférlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det beddms osannolikt att motparten kommer att moéta
sina ataganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nér

betalningen dr 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafiéden bedéms foreligga.
Vid berdkning av de férvantade kreditfériusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat
pa tidigare hdandelser, nuvarande férhallanden och prognoser 1or
framtida ekonomiska férutsattningar. Likvida medel omfattas av
den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk
tilldmpas. Koncernen redovisar direkt de férvantade
kreditfériusterna for kundfordringarnas aterstaende 16ptid.
Hallsells kreditforluster &r sma varfor ingen forlustreserv
redovisas.

Séikringsredovisning
Sakringsredovisning tillimpas inte inom koncernen,

Upplaning

Upptagen extern finansiering klassificeras som "Finansiella
skulder" och varderas till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden. Eventuella skillnader mellan erhallet
lanebelopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalning
eller amortering av lan redovisas over lanens l6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for l[aneutgifter.

Fastighetsskatt

Fastighetsskatten skuldférs i sin helhet da forpliktelsen uppstar.
Da forpliktelsen uppstar arsvis per den 1 januari redovisar
koncernen hela arets skuld fér fastighetsskati per 1 januari.
Dessutom redovisas en forutbetald kostnad av fastighetsskatten
vitken periodiseras linjart Gver rakenskapsaret.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.
Det redovisade kassaficdet omfattar endast transaktioner som

medfdri in- och utbetalningar.

Redovisningsprinciper for moderbolaget

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

Finansiella instrument
Moderbolaget tillampar inte IFRS 8 i juridisk person utan
finansiella instrument redovisas med utgangspunkt i

anskaffningsvardet.

Vid berdkning av nettoférsaljningsvardet pa finansiella tillgangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna for
nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt

Arsredovisningslagens scheman.
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Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde minskat med
eventuella nedskrivningsbehov, i moderbolagets finansiella
rapporter. Férvarvsrelaterade kostnader fér dotterbolag, som
kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvdrdet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Koncernbidrag redovisas som en bokslutsdisposition enligt
alternativregeln. Aktieagartillskott bokas direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren.

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedémningar

FOr att upprdtta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedomningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan

pa koncernens resultat och finansiella stéllning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som beddms vara rimliga
under radande omstandigheter. Faktiskt utfail kan skilja sig fran
dessa beddmningar och antaganden om férutsattningarna
férdandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar per
balansdagen, som innebdr en betydande risk fér vasentliga
justeringar i redovisade vdrden for tillgangar och skulder under
nastkommande rdakenskapsar.

Vardering fastigheten
Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara

att vdardera pa grund av den speciella karaktdren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan vdrderingarna vara foremal for
avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berdkningar
som f6ljer av virderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan visentligt paverka védrdet pa egendom.
Virderingen 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 utgér saledes
bedomningar av framtiden och ar osdkra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det ar bolagets
styrelse som dr ytterst ansvarig fér exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
for exponering, hantering och uppfélining av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen |6pande, se stycket "Likviditets-
rante- och finansieringsrisk" kring hantering av kapitalrisk.

Likviditets-, rante-, och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen far problem med att
mota dess atagande relaterade till koncernens finansiella skulder.

S L T e O R i e - b e T

Fastigheten dr fullt uthyrd och ddrmed ar bolaget beroende av
hyresgastens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar av hyresintakter.
Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild an hyresavtal med langre avtalstider.

Kreditrisken hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer
upp férfallna hyresfordringar. For att minimera likviditetsrisken
gors |6pande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pd
saval kort som lang sikt. Med finansieringsrisk avses risken att

koncernen inte kan uppbringa tillrdcklig finansiering till en rimlig
kostnad. Betalning av ranta och driftskostnader hanteras genom
att koncernen l6pande far in hyresinbetalningar.

Koncernen har per 2023-12-31 efter refinansiering ett externt lan
pa totalt 626 666 tkr (625 852) hos Nordea. Lanet har en rérlig
ranta pa STIBOR plus marginal pa 2,05 % och [6per knappt tva ar
till och med 2025-12-18 med option pa férlangning med
viterligare ett ar.

Styrelsen diskuterar [6pande behov av framtida finansiering.
Koncernens foérmaga att framgangsrikt refinansiera denna skuld
beror pa villkoren fér de finansiella marknaderna i allménhet vid
denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens tillgang till
finansieringskéllor vid en viss tidpunkt inte vara tillgangligt pa
formanliga villkor, eller 6verhuvudtaget. Koncernens formaga att
refinansiera sina skuldforplikielser pa fordelaktiga villkor, eller
doverhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Ranterisken definieras som hur rantenivan paverkar resultat och
kassaflode. Om marknadsrdéntan stiger 1 % skulle effekten pa
koncernens resultat fore skatt uppga till 6 279 tkr.

| vilikoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hdgre dn 65 % och att
koncernens rantetdckningsgrad, baserad pa rdantekostnader
hanforliga till skulder till kreditinstitut, skall dverstiga 1,5. Bolaget
uppfyller inte kravet avseende rantetdckningsgraden per 2023-12-
31, vilket dr ett brott mot laneavtalet. En 6verenskommelse har
trdffats med banken om tillfallig avvikelse fran villkoren. Det
innebdr en undantagsperiod och att alla avtalsvillkor maste vara

uppfyllda per 2024-12-31. Bolaget har arbetat fram en plan for att
sakerstdlla att avtalsvillkoren kommer att uppfyllas framgent.

Ett ytterligare villkor enligt laneavtalet dr att langivaren har ratt
att krdva amortering om 2% av lanebeloppet som tidigast i
december 2024 i det fall belaningsgraden éverstiger 50%.

Loptidsfordelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller
inte nagra sarskilda villkor som kan medf6ra att
netalningstidpunkten blir vasentligt tidigare dn vad som framgar

av tabellerna nedan.
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Avstimning av skulder som hirroér fran finansierings-
verksamheten

Koncernen Inom Inom Inom Over
2023-12-31 3 man 3~12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 627 S00 -
Andra

langfristiga - - 112 035 -
skulder

Rantor 9612 28 835 38 446 -
Lev skulder 25 - - -
Ovr. kortfr.
skulder ) ) ) )
Summa 9637 28 835 778 381 -
Koncernen Inom Inom Ihom Over
2022-12-31 3 man 3—-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 627 900 -
Andra

langfristiga - - 117 930 -
skulder

Riantor 7 585 22 754 30 339 -
Lev skulder 378 - -

Ovr. kortfr.

skulder ) ) ) )
Summa 8 463 22 754 776 169 -
Moderbolaget Inom 3 Ihom Inom Over
2023-12-31 manader 3—-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 627 900 -
Andra

langfristiga . - 112 035 -
skulder

Rantor 0612 28 835 38 446 -
Lev skulder 25 - - -
Ovr. kortfr.

skulder ) ) ) )
Summa 9637 28 835 778 381 -
Moderbolaget Inom Inom Inom Over
2022-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 627 900 -
Andra

langfristiga - - 117 930 -
skulder

Rantor 7 585 22 754 30 339 -
Lev skulder 245 - - -
Ovr. kortfr.

skulder ) ] ) )
Ssumma 7 830 22 754 176 169 -

Koncernens atagande for finansiella skulder ticks genom kassa-
flode fran ingangna hyresavtal. Fér att minimera likviditetsrisken
gors l6pande likviditetsprognoser for att sdkerstélla likviditet pa

saval kort som lang sikt.

Upplaning Totalt
Ingaende balans
2023-01-01 625 852 625 852
Upptagna lan 626 644 626 644
Amortering av skuld -627 300 -627 500
Kassaflédespaverkande -1 256 -1 256
poster
Peric:.lidlse‘rad | 2070 2 070
upplaggningsavgiit
Ej Kassaflodespaverkande 2 070 2 070
poster
Utgaende balans

626 666 626 666

2023-12-31

Upplaning Totalt
Ingaende balans
2022-01-01 623 667 623 667
Upptagna lan ) )
Amortering av skuld - _
Kassaflodespaverkande i .
poster
Peru:idlserad | 2 185 2 185
upplaggningsavgift
Ej Kassaflodespaverkande 7 185 7 185
poster
Utgaende balans 625 852 625 852

2022-12-31

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 ddrmed ar bolaget beroende av
hyresgdsternas ekonomi, finansiella stéllning och
betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar

av hyresintdkter.

Bolagets riskbild baseras pd motpart och avtalsldngd, vilket
resulterar i att hyresavtal med kort avtalslangd far en annan
riskbild an hyresavtal med |angre avialstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt féljer upp forfalina

hyresfordringat.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering fér
kreditrisk beddms motsvaras av bokférda varden pa samtliga
finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.
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Vardering till verkligt varde
Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument

= W R ety

Koncernen Moderbolaget som varderas till verkligt varde i balansrakningen. Koncernens
2023-12-31 2023-12-31 forvaltningsfastighet varderas emellertid till verkligt varde i

Ovriga fordringar 795 93 enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt Férvaltnings-

Likvida medel 28 S fastigheter i redovisningsprinciper och not 11.

Maximal exponering for 823 101

kreditrisk Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal fér férvaltning av kapital ar att sakerstilla
Koncernen Moderbolaget koncernens férmaga att fortsitta sin verksamhet for att generera
2022-12-31 2022-12-52 skiilig avkastning till akties h nytta till Svriga intressent

o ———— 287 cg K g o g till akt] -anga;C ny ?bi ?vrlga intressenter.

T —— 1480 520 Uncer‘nen' oljer upp <ap|::a .stru turen pa as:lsiav “

Maximal exponering for 2362 578 skuldsadttningsgraden, belaningsgrad samt soliditet. For

kreditrisk definitioner se not 24.

For 6vriga finansiella tillgdngar och finansiella skulder bedéms de Skuldsattningsgrad Koncernen
redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga elas 1280 ERECR e

. S - o : Totala skulder 801 303 836 789
vardena. Till foljd av att 10ptiden pa rorelsefordringar och _

N PR - diskonter Eget kapital 290 381 416 816
rorelses u ?r understiger tre n:lana”er ger erf is oﬂn ering | Skaldsattningserat, 2 76 2 01
baserat pa gallande marknadsférutsattningar inte nagra visentliga
IR, Beldningsgrad Koncernen ..

2023-12-31 2022-12-31
Kategorisering av finansiella Instrument Skulder till kreditinstitut 627 900 627 900
Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder Fastighetens marknadsvirde 1 090 000 1250 431
fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av Beldningsgrad, % 57,61 50,21
tabellen nedan.

Finansiella Virdering till upplupet Soliditet Koncernen .~

tillgangar anskaffningsvarde Redovisat 2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 (Hold to collect) varde Eget kapital 200 381 416 816

Ovriga fordringar 794 7394 Balansomsiutning 1091 684 1 253 605

Likvida mede| 28 25 Soliditet, % 26,60 33,25

Summa 822 822

Not 5 Hyresintdkter

Finansiella Koncernen

skulder Virdering till upplupet Redovisat 2023 2 2022

2023-12-31 anskaffningsvarde varde Hyresintdkter exkl. tilldgg 55 156 51 351

Langfristiga skulder _

till kreditinstitut 626 666 626 666 Fastighetsskatt 751 751

Leverantorsskulder 25 25 Hyrestillagg - ~

Summa 626 631 626 631 Summa hyresintikter 55 907 52 102

Finansiella Virdering till upplupet ) )

tilleangar anskaffningsvirde Redovisat Forfallostruktur, hyresvarde

2022-12-31 (Hold to collect) varde Koncernen

Bvriga fordringar o = 2023 ...... 2022

Likvida medel 1 480 1480 )

Inom 1 ar 57 553 1

Summa 2 362 2 362 55156

Senare dn 1 men inom 2 ar 57 553 55 156

Finansiella Senare dn 2 men inom 3 ar 57 553 55 156

skulder Vdrdering till upplupet ~ Redovisat Senare in 3 men inom 4 &r 57 553 55 156

2022-12-31 anskaffningsvarde virde . _ .

: 5 Senare an 4 men inom b5 ar 57 553 55 156

Langfristiga skulder

till kreditinstitut 625 852 625 852 Senare dn S ar 402 870 441 250

Leverantorsskulder 878 878 Summa 690 635 717 031

Summa 626 730 626 730

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, for

respektive period under kontraktets [6ptid. Fastigheten hyrs ut

under operationellt hyresavial och genererar hyresintékter.
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Moderbolaget innehar inga hyresavtal. Ahlsell star fér 100 % av
hyresintdkterna, hyresgidsten ar, fér koncernen, en extern kund.

Not 6 Driftskosthader

Koncernen =~~~

2023 2022
Forsakringspremier 633 588
Ovrigt 36 32
Ssumma 669 620

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns
arvode och kostnadsersattning

Koncernen Moderbolaget
e - < g e o
=konomisk 321 289 321 289
férvaltning
Ovrigt 273 231 306 261
Summa 594 520 627 550

Upplysningar om revisorns arvode

Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022

BDO AB
Revisionsuppdrag 103 85 103 85
Radgivning - 15 - 15
Summa 103 100 103 100

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av ars-
redovisningen, koncernredovishingen och bokforingen, styrelsens
och verkstéllande direktdrens forvaltning samt arvode for
revisionsradgivning som ldmnats i samband med
revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, 16ner, andra ersattningar och sociala
kostnader

Koncernen har inga anstallda. Inget styrelsearvode har utgatt under
aret.

Not 9 Finansiella lkostnader

Koncernen Moderbolaget
S e
Rantekostnader 42 990 24 049 42 990 24 049
Ovriga
finansiella 2 206 2232 2 205 2 229
kostnader
Summa 45 196 26 281 45 195 26 278

Samtliga rdantekostnader dr hanfoérliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av 6vriga finansiella
kostnader avser 2 070 tkr (2 185) periodiserade uppldggnings-
kostnader hanférliga till banklanet.

Not 10 Inkomstskatt

Koncernen Moderbolaget

Aktuell skatt 2023 2022 2023 2022

Aktuell skatt pa

arets resultat -3 795

-4 499 -3 795 -4 499

Summa -4 499 -3 795 -4 449 -3 795
Uppskjuten

skatt

Skatteeffekt
forandring
obeskattade -839
reserver
Temporar
skillnad
hanforlig till
fastigheter

-1 084 ; ;

30 635 395 - "

Summa 29 796 -689 - -

Total redovisad 25 297 -4 484 -4 499 -3 795

skattekostnad

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skattemaéssiga
resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad skattesats for
innevarande och kommande ar, 20,6 %.

Koncernen tillaimpar ranteavdragsbegransningsregler innebarande
att avdragsratten f6r negativa rantenetton begréansas till 30 % av
skattemadssigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp av negativa
rantenetton om 5 000 tkr som alltid far dras av.

Nedan presenteras en avstdamning mellan redovisat resultat och
arets skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se

not 17.

Avstamning arets skattekostnad

Lo L Fpderholaget |

2023 2022 2023 2022
Resultat f6re skatt -151 732 9361 -4 923 9 105
Arets skattekostnad 25297 -4484 -4 499 -3 795
Skatt en'igt svensk 31257 -1928 1014  -1876
skatiesats
Skatteeffekt hanforlig
till skillnad mellan
bokféringsmassigt och - - -663 637
skattemadssigt resultat i
KB
Skatteeff_ekt av ej 18 11 13 11
avdragsgilla kostnhader
A 5942 2545  -4832  -2545
avdragsbegransning
Summa 25297 -4 484 -4 499 -3 795
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Not 11 Forvalthingsfastigheter

Koncernen dger foljande fastighet, vilken innehas med dganderatt.

Fastighet
Hallsberg Omlastningen 1

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheten till ver
Verkligt varde baseras pa marknadsvardering pa ba

Kommun
Hallsberg

kligt varde.

ansdagen av

extern och oberoende virderare, DNB. Till den externa varderaren

ldmnar koncernen uppgifter om gallande och kommande
hyreskontrakt, [6pande drift- och underhallskostnader samt

beddmda investeringar.

Koncernen Moderbolaget |

2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
ngeance 1250431 1265000 : :
verkligt varde
Orealiserade
varde- -160 431 -14 565 - -
forandringar
Utgaende
verkligt vérde 1090000 1250431 - -

Varderingsantaganden

Vid vardering till verkligt varde anvdnds en kassaflodeskalkyl

vilken bygger pa en nuviardesberdkning av framtida

kassafloden.

Kalkylperioden utgdr 20 ar och under kalkylperioden uigdrs
intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.

For perioden darefter berdknas hyresintakterna till den
marknadshyra som géller idag. Drifts- och underhallskostnader har
beddmts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedéms 6ka i takt med

inflationen som antas uppga till 2 % pa lang sikt. Investeringar har
bedémts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten
bedéms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans
beaktas i virderingarna och beddms utifran fastighetens lage och
skick. Kalkylrdnta och direktavkastningskrav ar baserat pa
externviarderares erfarenhetsmassiga beddmningar av

marknadens forrantningskrav.

2023 2022
Arlig inflation, % 2,0 2.0
Genomsnittlig kalkylrdnta, % 5,50 4,16
Direktavkastningskrav, % 5,50 4,75
Genomsnittlig langsiktig vakans, % 2,5 0,0
Kéanslighetsanalys fastighetsvardering
Virderingspara-
metrar Antagande Snitt (tkr)
2023 2022
26 900/ 56 982 /
! 0

Hyresintakter +/-5,00% -26 900 -54 233
Direkt- | /0.5 % -28 400/ -105 295/
avkasthingskrav 34 100 130 1395
Langsiktig . -7 400/ -21 070/
vakansgrad +/-2,00% 7 400 21 070

Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar

Kancernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 82 43 76 37
Momsfordran 712 839 - 21
Koncernint. 18
cortfr fordran
Summa 794 882 94 58

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
.............................. Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31. 2023-12-31 2022-12-31
Faruthetaloa 861 812 190 178
kostnader
Upplupna
koncern- i i 21 649 13 878
interna
ranteintiakter
Summa 861 812 21 839 14 056

Not 14 Likvida medel
Koncernen  .Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
S 28 1 480 3 519
bank
Summa 28 1 480 8 519

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier dr av samma aktieslag, dr fullt betalda och ar

berattigade till en rost. Inga aktier ar reserverade for 6verlatelse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rikenskapsaret uppgar till 50 000 stycken till ett kvotvarde av

1 kr.

2023-12-31 2022-12-31
Antal utestaende aktier fore
utspadning, st 50 000 50 000
Antal utestaende aktier efter
utspddning, st 50 000 50 000
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Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat
hanforligt till moderbolagets aktiedgare har dividerats med
genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden.

2023-12-31 2022-12-31
Resultat hanférligt till
moderbolagets aktiedgare, kr -126 434 889 4 876 974
Genomsnittligt antal aktier, st 50 000 50 000
Resultat per aktie, kr -2 528,70 97,54

Fritt eget kapital

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

Not 16 Upplaning

Koncernen Moderbolaget
S T T T e D
Langfristig
skuld till 627 900 627 9S00 627 S00 627 900
kreditinstitut
Andra
langfristiga 112 035 117 930 112 035 117 930
skulder
Jpplaggnings- 1234 2048  -1234  -2048
avgift
Summa 738 701 743 782 7138 701 743 782
Andra |langfristiga skulder avser aktiedgarlan.
Not 17 Uppskjuten skatt
Koncernhen Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
o, ety 82763  -82074 : .
ingang
Redovisat dver
resultatrakning 29 796 -689 - -
en
Redovisat
direkt i Eget - - - -
Kapital
Redovisad -52 967 -82 763 - .
skuld vid arets
utgang
Koncernen Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
Uppskjuten
skattefordran
Underskotts-
avdrag ) ) ) )
Summa - - - -

Uppskjuten
skatteskuld
Uppskjuten
skatt hanforlig
till 1 389
transaktions-
kostnader
Uppskjuten
skatt hanforlig
till obeskattade
reserver
Temporar
skillnad
hanforlig till
fastigheter

1389 . .

-5 890 -5 051 - -

-48 466 -79 101 “ =

Summa -52 967 -82 763 - -

Uppskjuten - 52 967 - 82763 - -
skatteskuld,

hetto

Uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det &r
sannolikt att de kommer att utnyttjas mot framtida skattepliktiga
resultat. Underskotten i koncernen uppgar till 0 tkr (0) med
hansyn taget till resultatet f6r ar 2023. For moderbolaget uppgar

motsvarande belopp till O tkr (0).

Not 18 Ovriga kortfristiga skulder

e OVICETREN Moderbolaget
2023-1.2-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder . 2 21 =
Summa = - 21 ~

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Penneo dokumentn yckel: E2GOX-GIAVZ-SVNL 1-30PN8-527GT-CKXAL

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
Upplupna
rante- 1175 968 1175 968
kostnader
Ovrigt 78 67 78 67
Summa 1 253 1 035 1253 1035
Not 20 Andelar i dotterbolag

Moderbolag
........... T e
ngaende anskaffningsvarde 430 015 452 103
Resultatandel Forvaltningsbolaget 18 914 21772
Nordhall HB
Eget uttag Forvaltningsbolaget -40 671 -43 860
Nordhall HB
Utgdende anskaffningsvarde 408 258 430 015
Kapital Rostratts Bokfort Eget

Dotterbolag andel, % andel,% varde kapital
Hallsell
Property AB 100 100 50 85
Férvaltnhings-
bolaget
Nordhall HB 99,9 99,9 408 208 40 274
Summa 408 258 40 359

19



Hallsell Property Invest AB
559132-0295

Dotterbolag Org.nr. . 20t
Hallsell Property AB 559128-6926 Stockholm
Forvaltningsbolaget Nordhall HB 916622-3611 Stockholm

Not 21 Stidllda sdakerheter och eventualférpliktelser

.............................. Koncernen . Moderbolaget -
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fastighets-

inteckningar 546 000 546 000 - -

Pant i andelar i 623 147 765 965 408 208 429 965

nandelsbolag

Summa 1169147 1311965 408 208 429 965

Eventual- Inga Inga Inga Inga

forpliktelser

Not 22 Transaktioner med nédrstaende
Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar

narstaende till bolaget, har skett avseende debitering av business
management fee om 225 tkr (202), technical management fee 39
tkr {35), revisionskostnad om 54 tkr (40), interna rantor om 21 649
tkr {13 878) och koncernbidrag om 17 tkr (8). Per 2023-12-31
uppgar moderbolagets langfristiga fordringar pa koncernbolag till
365 000 tkr (365 000) och kortfristiga fordringar pa koncernbolag
titl 21 649 tkr (13 878). Samtliga interna mellanhavanden har
eliminerats vid konsolideringen och ytterligare upplysningar om

dessa transaktioner lamnas darfér inte | denna not.

Pareto Business Management AB utgdr narstaende part till Hallsell
Property Invest AB, enligt 1AS 24, genom att tilhandahalla tjanster
enligt Business managementavtal. Arvodet for aret har uppgatt till
356 tkr (321).

For transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.

Not 23 Kassaflodesanalys

S Koncernen  Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Erlagd rénta 42 990 24 049 42 990 24 049
Erhallen ranta . . - _
Summa 42 990 24 049 42 980 24 045

Not 24 Definitioner

Resultat per aktie
Arets resultat dividerat med genomsnittligt antal utestdende
aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat, omraknat till 12 manader, dividerat med
genomsnittligt eget kapital

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastighetens
marknadsvarde

Rédntetdackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intakter
dividerat med rdntekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldsattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintdkter

NRV per aktie
Eget kapital med aterlaggning av bokfoérd tillgang/skuld for

rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal utestdende
aktier

Fastighetens direktavkastning
Driftnetto, omraknat till 12 manader, dividerat med fastighetens
marknadsvarde

Not 25 Handelser efter balansdagen
Hallsell Property Invest AB har under juni 2024 ingatt ett
swapavtal med Nordea pa 600 mkr med en rdnta pa 2,38. Swapen

|6per under 1+9 ar dar banken har ratt att hdva avtalet efter ett
ar.

Not 26 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans férfogande star foljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 10 713 800
Balanserade vinstmedel 45 562 545
Arets resultat -9 421 824

46 854 521

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
i ny réakning balanseras 46 854 521

46 854 521

Styrelsen foreslar att balanserade vinstmedel éverfors i ny
rakning.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkéndes for offentliggérande den 13 juni 2024.

Styrelsen och verkstillande direktéren forsidkrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprdttats i enlighet med
internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stéllning och resultat samt att férvaltningsberdttelsen ger en rattvisande dversikt 6ver koncernens och
moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderholaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Edgar Haugen Jan Ole Stangeland
Styrelseordforande Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har avgivits den dag som framgar av var elektroniska sighatur

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hallsell Property Invest AB, org.nr 559132-0295

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Hallsell Property Invest AB for ar 2023.

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 2023 och av dess finansiella resultat
och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststiller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt [FRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nédr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Sida 1.(4)
Arendereferens: 3141934



Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt 1ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka
en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, foérfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

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

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
nuruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
netydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gdéra 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 andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Hallsell Property Invest AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid ftorslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar 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 f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedtma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokfdringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet 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 bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser 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 omddme och har en professionellt:
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra

forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta

ande om styrelsens forslag till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven for Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i elDAS (EU:s forordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkénts av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |as mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper foljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Foljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet | detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Thomas Nasfeldt

|dentifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-06-13 16:46:23 GMT+02:00
Transaktions-ID: ce94dac8ed7ad4e00a22f2fb8bf8edaaf
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