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Arsredovisning for Hallsell Property Invest AB

Forvaltningsberattelse
Styrelsen for Hallsell Property Invest AB avger harmed

arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret

2024-01-01--2024-12-31,

Information om verlksamheten *
Hallsell Property Invest AB ar ett svenskt fastighetsbolag

som indirekt ager en forvaltningsfastighet i Hallsberg

genom dotterbolag. Fasticheten omfattar ca 82 810
kvadratmeter uthyrningsbar yta som ar fullt uthyrt.

Hyresgdsten ar Ahlsell som anvander det som
centrallager f6r deras butiker.

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

Ahlsell ar ensam ansvarig fér majoriteten av kostnaderna

kopplade till [easingavtalen, inklusive alla driftskosthader

och alla reparations- och underhallskostnader enligt
leasingavtalen. Fastighetsskatt debiteras som tillégg for

nyresgdsten. Hallsell Property Invest AB som hyresvérd
ansvarar endast for drift- och underhallskostnader for
byggnhadens stomme och fasad samt for tekniska

grundinstaliationer sasom varme och ventilation.

Koncernens resultat 2024 uppgar till -23 193 tkr (-

126 435). Férandringen jamfort med foregaende ar ar
framst hanforlig till den orealiserade vardeforandringen
pa fastigheten om -39 826 tkr (-160 431). Moderbolagets
resultat uppgar till 1 653 tkr (-9 422), vilket ar betydligt
ldgre dn foregdende ar och beror framst pd hogre
rantekosthader under 2023.

Moderbolaget
Moderbolagets syfte dr att dga aktier i fastighetsagande

dotterbolag.

Finansiering

Koncernen har per 2024-12-31 ett externt ian om

615 342 tkr hos Nordea. Lanet [6per med en rorlig ranta
om Stibor +2,05 %. Bolaget har sedan i héstas en
ranteswap kopplad till st6rsta delen av lanet, 600 000
tkr, som ar avtalad till en rdnta om 2,38 %. Swapen [Oper
under 1+9 ar med ratt att hiva avtalet efter ett ar. For
ytterligare information se not 4.

Agarforhallanden
Hallsell Property Invest AB ar ett onoterat

fastighetsbolag. Antal utestaende aktier per den 31
december 2024 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 hindelser under rikenskapsaret
Under aret har bolaget amorterat 12 558 tkr pa sitt lan

och tecknat en swap for att sakra majoriteten av l[anet
mot rantehdjningar. | dvrigt har inga vasentliga
handelser under aret.

Forvdantad framtida utveckling

Under det kommande aret férvantas verksamheten
bedrivas i oférandrad rikining. Koncernen har goda
finanser med fasta och langsiktiga intdakter fran
hyresgisterna. For fastigheten férvintas inga visentliga
férandringar att ske.

Penneo dokumentnyckei: YDZZE-5862A-QDZER-1EX50-D3BP9-406NZ
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Finansiella nyckeltal {tkr om inget annat anges)
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Hyresintakter

Driftnetto
Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt

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

Overskottsgrad, %

NRV per aktie, kr
Fastighetens direktavkastning, %

Utdetning, kr/aktie

Risker och osdkerhetsfaktorer

Hyresgaster

Fastigheten &r for ndarvarande fullt uthyrd till Ahlsell
Sverige AB. Hyresavtalet stracker sig till 2035-12-31.
Fastigheten innefattar logistik och parkeringsplatser,
samt omrade for av- och palastning av lagervaror. Risk
for bolaget involverar risk for vakanser inom bestandet
tili foljd av hyresgidstens uppsédgning av befintligt
hyresavtal samt den ekonomiska situationen for
hyresgisten.

Koncernen I6per en begriansad risk forknippad med
drifts- och underhallskostnader da fastigheten ar uthyrd
med triple net-liknande avtal vilket innebér att
hyresgdsten, utbver hyran, till stor del betalar drift- och
undernallskostnader som belGper pa fastigheten.

Fastigheten
Koncernen redovisar fastigheten till verkligt varde, vilket

baseras pa marknadsvardering av ocberoende
varderingsinstitut. Det féreligger risk for
vardeforindringar pa fastigheten tifl f6ljd av savél
forandrade kassafioden som av férandringar i

2024 2023 2022 2021 2020
58 304 55 907 52 102 50 910 50 781
56 844 54 487 50 731 49 847 49 781
20 104 8 699 23 930 28 858 31 531

24245  -151732 9361 268 858 56 470
463,86 -2 528,70 97,54  4234,52 836,72
1050174 1090000 1250431 1265000 1025000
50 000 50 00O 50 000 50 000 50 000
-8,32 -35,76 1,18 69,17 23,33
2,94 2,76 2,01 2,08 4,14
58,59 57,61 50,21 49,30 57,97
1,35 1,25 1,91 2,41 2,79

25,38 26,60 33,25 32,52 19,47

97,50 97,46 97,37 97,91 98,03

431 686696  9991,58 9880,26  4578,70

5,41 5,00 4,06 3,94 4,86

b

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

beskrivs narmare i not 4.

Penneo dokumentriyckel: YDZZE-5862A-QDZ8R-1EX5D-D3BP9-406N2Z



FZEOITINRNOMN
LAFLBU

= 7
FLiF

il Gl g, Sy
¥ - .
id

F0yi-050
W IR A o

&

230

¢

o 9
LA

:F

2773

H

Hallsell Property Invest AB
559132-0285

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 10 713 800
Balanserade vinstmedel 36 140 721
Arets resultat 1 652 090

| 48 506 611

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
i ny rdkning balanseras 48 506 611

48 506 611

Betrdffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i

tusental svenska kronor (tkr) dar ej annat anges.

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-S862A-QDZ8R-1EX5D-D3BPO-406N7
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Resultatrakning, koncern

Belopp i tkr Not 2024 2023
Hyresintakter 5 58 304 55 907
Drift- och underhallskostnader 6 -709 -669
-astighetsskatt -751 -751
Driftnetto 56 844 54 487
Administrationskostnader | 7,8 -650 -594
Finansiella intakter 4 109 2
Finansiella kostnader 9 -40 199 -45 196
Forvaltningsresultat 20 104 8 695
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 11 -39 826 -160 431
Vardeforandring derivat, orealiserade 16,17 -4 523 -
Resultat fore skatt -24 245 -151 732
Aktuell skatt 10 -4 831 -4 499
Uppskjuten skatt 10 5 883 29 796
Arets resultat? .23 193 -126 435
Resultat per aktie fore utspadning, kr 15 -463,86 -2 528,70
Resultat per aktie efter utspadning, kr 15 -463,86 -2 528,70
Rapport over totalresultat, koncernen

Belopp i tkr 2024 2023
Arets resultat? -23 193 -126 435
Ovrigt totalresultat : -
Summa totalresultat -23 193 -126 435

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

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-S862A-QDZBR-1EX50-D3BP9-406NZ
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Rapport over finansiell stillning, koncernen

Belopp i tkr Not ‘ 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstilleangar
Forvaltningsfastigheter 11 1050174 1090 000

Summa anldaggningstillgangar 1050174 1 090 000

Omsattningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 12 702 795
Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter 13 268 261
Likvida medel 14 1 081 28
Summa omsdttningstillgangar 2 651 1 684
SUMMA TILLGANGAR 1052 826 1091684

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 15

Aktiekapital 50 50
Ovrigt tillskjutet kapital 10 714 10714
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 256 425 279 617
Summa eget kapital 267 189 290 381

Langfristiga skulder

Upplaning 16 602 178 626 667
Andra langfristiga skulder 16 108 972 112 035
Derivat | 16 4 523 -
Uppskjuten skatteskuld 10, 18 47 084 52 967
Summa langfristiga skulder 762 757 791 669

Kortfristiga skulder

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-5862A-QDZ8R-1EX5D-D3BP9-406NZ

Upplaning 16 12 558 -
Leverantdrsskulder 4 - 25
Aktuella skatteskulder 10 9 393 8 356
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 929 1253
Summa kortfristiga skulder 22 880 9 634
Summa skulder 785 637 801 303
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 052 826 1091 684
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Rapport over fordndring av eget kapital, koncernen

Ovrigt Balanserade Totalt

tillskjutet  vinstmedel ink. eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 10714 406 052 416 816
Totalresultat
Arets resultat - - 126435  -126 435
Summa totalresultat 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
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 10714 279 617 290 381
Totalresultat
Arets resultat - - -23 193 -23 193
Summa totalresultat 2024-12-31 - -~
Transaktioner med aktieédgare
Utdelning - - - ?
Summa transaktioner med aktiedgare - - - -
Utgaende eget kapital 2024-12-311 50 10714 256 424 267 189

{

IEget kapital &r i sin helhet hénforligt till moderbolagets aktiedgare

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-SE862A-QDZ8R-1EX5D-D3BPI-406N7
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Rapport over kassafloden, koncernen

Belopp 1 tkr Not 2024 2023
Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 24 20104 8 699
Ej kassaflodespaverkande poster
Finansiella poster 628 2 070
Betald skatt -3795 -4 473
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére fordndring av rorelsekapitalet 16 937 6 296
Kassafldde fran férdandringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av hyresfordringar - -
Okning/minskning av dvriga kortfristiga fordringar 85 39
Okning/minskning av leverantdrsskulder -25 -853
- Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder -323 217
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 16 674 5 699
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten 4
Upptagande av lan - 626 644
Losen av lan -~ -627 900
Amortering av externa lan -12 558 -5 895
Amortering av aktiedgarlan -3 063 .
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -15 621 -7 151
Arets kassaflode 1053 -1 452
Likvida medel vid rakenskapsarets borjan 28 1 480
1 081 28

Likvida medel vid rdkenskapsarets utgang 14

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-S862A-QDZ8R-1EX5D-D3BP9-406NZ
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Resultatrdkning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024 2023
Nettoomsdttning 23 377 318
Administrationskostnader 7,8 -679 -627
Rorelseresultat -302 -303
Resultat frin finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernbolag 19 098 18 914
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 27 868 21 650
Rantekostnader och liknande resultatposter 0 -40 199 -45 195
Resultat efter finansiella poster 6 465 -4 940
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 23 19 17
Resultat fore skatt 6484 -4 923
Skatt pa arets resultat 10 -4 831 -4 499
Arets resultat 1653 -9 422
Rapport dver totalresultat, moderbolaget

Belopp i tkr 2024 2023
Arets resultat 1 653 9422
Ovrigt totalresultat : ;
Summa totalresultat 1653 -9 422

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-S862A-QDZ8R-1EX5D-D3BP9-406NZ
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Balansrakning, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 21 392 380 408 258
Fordringar hos koncernféretag 23 365 000 365 000
Summa finansiella anldaggningstillgangar 757 380 773 258
Omsiédttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 23 36 17
Ovriga kortfristiga fordringar 12 151 76
Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 13 23 951 21 839
Summa kortfristiga fordringar 24 138 21 932
Kassa och bank 14 1045 8
Summa omsattningstillgangar 25184 21 940
SUMMA TILLGANGAR 782 564 795 198
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15

Bundet eget kapital

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

Overkursfond i -
Balanserad vinst eller forlust 46 855 56 276
Arets resultat 1653 -9 422
Summa fritt eget kapital 48 507 46 854
Summa eget kapital 48 557 46 304
Langfristiga skulder

Upplaning 16 602 178 626 666
Ovriga langfristiga skulder 16 108 972 112 035
Summa langfristiga skulder 711 150 738 701
Kortfristiga skulder

Upplaning 16 12 558 -
Leverantdrsskulder 4 - 25
Skatteskulder 10,18 G 330 8 294
Ovriga kortfristiga skulder 19 40 21
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 929 1253
Summa kortfristiga skulder 22 857 9 593
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 782 564 795 198
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserade

vinstmedel ink. Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital Overkursfond arets resultat kapital
ingaende balans 2023-01-01 50 - 56 276 56 326
Arets resultat? - - 9422 -9 422
Eget kapital 2023-12-31 50 - 46 854 46 904
Ingaende balans 2024-01-01 50 - 46 854 46 904
Arets resultat? - - 1 653 1 653
Eget kapital 2024-12-31 50 - 48 507 48 557
Arets resultat motsvarar drets totalresultat
Kassaflodesanayls, moderbolaget

Belopp i tkr Not 2024 2023
Den |opande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 24 6 465 -4 940
Ej kassaflodespaverkande poster

Finansiella poster 628 2 070

Resultat fran andelar i koncernféretag -19 098 -18 914
Betald skatt -3 795 -4 473
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore forandring av rérelsekapitalet -15 800 -26 257
Kassafldde fran fordndringar i rérelsekapitalet
Okning/minskning av kundfordringar - -
Okning/minskning av dvriga fordringar -2 205 -8 139
Okning/minskning av leverantérsskulder -25 =220
Okning/minskning av 6vriga kortfristiga skulder -288 256
Kassaflode fran den lopande verksamheten -18 318 -34 360
Finansieringsverksamheten 4
Utlaning till dotterbolag - _
Jtdelning/Eget uttag fran dotterbolag 34 976 41 000
Upptagande av lan - 626 644
.0sen lan - -627 800
Amortering externa skulder -12 558 -5 895
Amortering av aktiedgarlan -3 063
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 19 355 33 849
Arets kassafléde 1037 511
Kassa och bank vid rakenskapsarets borjan 8 519
Kassa och bank vid rakenskapsarets utgang 14 1045 8

11
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Allméan information om bolaget

Hallsell Property Invest AB med organisationsnummer 559132-
0295 ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Stockholm.
Bolagets adress dr C/o Ragde Eiendom AS, Gladengveien 3B, 0661
Oslo, Norge. Bolagets och dotterbolagens ("koncernens")

verksamhet omfattar att dga och forvalta en logistikfastighet i

Hallsberg.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints av
styrelsen den 22 maj 2025 och forelaggs for faststdllande vid
arsstdmman den 23 maj 2025.

Not 2 Vasentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Hallsell Property Invest AB har
upprattats i enlighet med de av EU godkdnda |IFRS®
redovisningsstandarder samt tolkningar av International Financial

Reporting Interpretations Committee (IFRIC).

Vidare tillimpar koncernen Arsredovisningslagen och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovishingsregler for koncerner. Tillgdngar och skulder ar
redovisade till anskaffningsvéarden forutom forvaltningsfastigheter
som varderas till verkligt vérde. 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 2024
Under rakenskapsar 2024 tradde dndringar av IAS 1, Utformning
av finansiella rapporter, i kraft. Andringarna fértydligar kriterierna

for att avgora nar en skuld ska klassificeras som kort- eller

langfristig, reglering av en skuld samt inférande av ytterligare
upplysningskrav. Andringarna beddms inte ha ndgon visentlig
effekt f6r Hallsell.

Det bed6ms inte finnas nagra ytterligare andringar som innebér
nagon vasentlig paverkan pa foretagets resuliat och stallning.

Nya eller andrade IFRS Standarder och nya tolkningar vilka &nnu
inte tratt i kraft

IFRS 18 ersatter IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och
trader i kraft 1 januari 2027. Standarden har till syfte att 6ka
jamforbarheten och transparensen i hur foretags resultat
presenteras. Hallsell har annu inte kunnat forutse effekterna och
bedéma konsekvenser av tilldmpningen av IFRS 18.

Koncernredovisning

Nar koncernen forvarvar ett bolag med en eller flera fastigheter
klassificeras forvdrvet som ett tillgangsforvarv (Asset Deal) varvid
ingen uppskjuten skatt hanforlig till forvarvet redovisas. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt hanforlig till
forvarvet av fastigheten, utan eventuell rabatt avseende

uppskjuten skatt minskar i stallet fastighetens anskaffningsvarde.
Det innebdr att vardeférandringarna kommer att paverkas av
skatterabatten vid efterféljande vardering.

Segmentrapportering
Bolaget bedriver endast ett segment vilket ar att dga och forvalta
fastigheten i Hallsberg. Fastigheten f6ljs upp i sin helhet av

styrelsen vad géller bland annat hyresintdkter och
marknadsvarden. Bolaget rapporterar ddrmed inga
rorelsesegment.

Valuta

Koncernens och moderbolagets redovisningsvaluta dr svenska
kronor (SEK). Transaktioner i utlandsk valuta omridknas till svenska
kronor med den for transaktionstillfdllet aktuella valutakursen.

Finansiella tillgangar och skulder omréknas till balansdagens kurs.

Intdkter

Koncernens intakter bestar i huvudsak av hyresintédkter fran
hyresrdttsavial (hyra for tillhandahallande av lokaler). Se vidare
nedan avseende [easingavtal. Hyrorna enligt kontrakten betalas |
forskott manads- eller kvartalsvis. Hyreskontrakten har

indexklausuler kopplade till bashyran som jamférs med
konsumentprisindex och justeras den forsta varje nytt
rakenskapsar. Hyresintdkter periodiseras linjart. | de fall hyresavial
medfor reducerad nyra under del av hyrestiden som motsvaras av
en vid annan tidpunkt hogre hyra, periodiseras denna under-,
respektive overhyra 6ver kontraktets [6ptid. Forskottsbetalda
hyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter i balansrdakningen.

Koncernen tillampar IFRS 15, intakter fran avtai med kunder, vilket
innebar att en uppdelning av intdkter sker mellan hyresintdkter
och serviceintdkter. Hyresintdkter omfattar sedvanlig utdebiterad
hyra inklusive index, tillaggsdebitering for eventuella investeringar
och vidaredebitering av fastighetsskatt. Hallsells intdkter bestar
endast av hyresintdakter och nagon uppdelning mellan
hyresintakter och serviceintdkter redovisas darfor inte.

Leasingavtal
Koncernen utgor leasegivare for hyresavtal avseende av

concernen agd fastighet. Hyresavtalen ar att betrakta som
operationella leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och
fordelar som forknippas med dgandet faller pa uthyraren.
Leasingavgifter vid operationella leasingavtal intdkisfors linjart
Over leasingperioden. | de fall hyreskontrakten under viss tid
skulle medge en reducerad hyra som motsvarar av en vid annan
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tidpunkt htgre hyra, periodiseras denna under kontraktets [6ptid.
Koncernen innehar inga leasingavtal dar koncernen utgor
leasetagare. Se vidare i not 4 och 5.

Skatt

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med
utgangspunkt fran temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna

skatteskulder berdknas enligt de skattesatser som forviantas gélla

for den period da fordringarna avridknas eller skulderna regleras,
baserat pa den skattelagstiftning som foreligger pa balansdagen.
Uppskjuten skatteskuld redovisas till nominellt belopp pa

skillnaden mellan fastighetens bokférda varde och skatteméssiga

varde och medtas i rapporten dver finansiell stallning. Ingen
uppskjuten skatt redovisas avseende temporara skillnader vid den
forsta redovisningen av en tillgang da den inte paverkar
resultatrakning vid forsta redovisningstillfallet. Nar Hallsell
forvdrvade sitt fastighetsdgande dotterbolag klassificerades det
som ett tillgdngsforvarv (Asset Deal) varvid endast uppskjuten
skatt, hanforligt till efter férvarvet redovisas.

Forvaltningsfastigheter

Fastigheten i koncernen klassificeras som forvaltningsfastighet.
Med fdrvaltningsfastighet menas att den innehas i syfte att
generera hyresintékter eller vardetkning eller en kombination av
bada. Foérvaltningsfastigheter redovisas initialt till
anskaffningsvirdet, vilket inkluderar i forvarvet direkt hdnférbara
utgifter samt justeras for i képeskillingen berdknad uppskjuten
skatt. Darefter redovisas forvaltningsfastigheterna till verkligt
varde. Vinster och forluster hanférliga till virdeférandringar pa
forvaltningsfastigheternas verkliga virde redovisas i resultatet i
den period de uppkommer. Koncernen redovisar
férvaltningsfastigheten till verkligt varde i enlighet med niva 3 av
varderingshivaerna definierade i IFRS 13, varderingsmodell dar
vasentlig indata baseras pa icke observerbar data. Verkligt vérde
baseras pa extern marknadsvirdering som inhdmtas en gang per
ar, till arsbokslut.

Tillaggskopeskillingar viarderas l6pande till verkligt varde [Niva 3 i
IFRS 13) och skulden justeras vid férandringar i det verkliga vdrdet
via resultatrakningen. Berakning av tillaggskopeskilling baseras pa

parametrar i respektive férvdrvsavtal.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i det redovisade virdet
nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan
hdntdras till posten kommer koncernen till godo och att
anskaffningsvdrdet for densamma kan beraknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla dvriga kostnader for 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 dganderdtter dvergar till

kbparen.

Finansiella instrument

Klassificering och vérdering

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

Leverantorsskulder, banklan och 6vriga skulder till upplupet
anskaffningsviarde med anvandning av effektivrantemetoden.

Nedskrivning

Koncernens exponering for kreditrisk &r huvudsakligen hanforlig
till kundfordringar och likvida medel. Den forenklade modellen
inom IFRS 9 anvands for berdkning av kreditforlusterna pa
koncernens kundfordringar. Koncernen definierar fallissemang
som att det bedéms osannolikt att motparten kommer att méta
sina ataganden pd grund av indikatorer som finansiella svarigheter
och missade betalningar. Oavsett anses fallissemang foreligga nar
betalningen &r 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran
nar inga mojligheter till ytterligare kassafloden bedéms foreligga.
Vid berdkning av de forvantade kreditférlusterna har
kundfordringarna analyserats individuellt och utvarderats baserat
pa tidigare hdndelser, nuvarande forhallanden och prognoser tor
framtida ekonomiska férutsattningar. Likvida medel| omfattas av
den generella modellen dar undantaget for lag kreditrisk
tilldmpas. Koncernen redovisar direkt de férvantade
kreditforiusterna for kundfordringarnas aterstaende |0ptid.
Hallsells kreditforluster &r sma varfor ingen forlustreserv

redovisas.

Séikringsredovisning
Sakringsredovisning tillampas 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 Ian redovisas over lanens [6ptid enligt
koncernens redovisningsprincip for [aneutgifter.

Fastighetsskatt

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

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- och utbetalningar.

13

Penneo dokumentnyckel: YDZZE-5662A-QDZ8R-1EX50-03BP9-406NZ




Hallsell Property Invest AB
559132-0295

Redovisningsprinciper for moderbolaget

Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet f6r
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Tilldmpning av RFR 2 innebér att moderbolaget
sa langt som mojligt tillampar alla av EU godkdnda godkdanda IFRS®

redovisningsstandarder 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 9 i juridisk person utan
finansiella instrument redovisas med utgangspunkt i
anskaffningsvardet.

Vid berdkning av nettoférsiljningsvardet pa finansiella tiligangar
som redovisas som omsattningstillgangar ska principerna f6r

nedskrivningsprovning och forlustriskreservering i IFRS 9 tillampas.

Klassificering och uppstéllningsformer
Moderbolagets resultat- och balansrdakning ar uppstéllda enligt
Arsredovisningstagens scheman. |

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde minskat med
eventuella nedskrivhingsbehov, i moderbolagets finansiella
rapporter. Forvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som

kosthadsférs i koncernredovisningen, ingar som en del |
anskaffningsvardet for andelar i dotterbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Not 3 Viktiga uppskattningar och bedomningar

FOr att uppratta redovisningen i enlighet med IFRS och god
redovishingssed maste foretagsledningen och styrelsen gora
bedémningar och antaganden som kan ge en betydande paverkan
pa koncernens resultat och finansiella stallning. Dessa baseras pa
historiska erfarenheter och antaganden som bedéms vara rimliga
under radande omstdndigheter, Faktiskt utfali kan skilja sig fran
dessa bedémningar och antaganden om férutsattningarna
fordandras.

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och
andra viktiga kidllor till osdakerhet i uppskatiningar per
balansdagen, som innebdr en betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade virden for tillgangar och skulder under
ndastkommande rakenskapsar.

Vardering fastigheten

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgangar ar till sin natur svara
att virdera pa grund av den speciella karaktaren hos varje
fastighet och det faktum att det inte n6dvandigtvis ar en likvid
marknad. Som ett resultat kan varderingarna vara foremal for

avsevard osdkerhet. Det finns inga garantier for att de berakningar
som f6ljer av varderingsprocessen kommer att aterspegla det
verkliga forsaljningspriset. En lagkonjunktur inom
fastighetsmarknaden kan vasentligt paverka vdardet pa egendom.
Vdrderingen 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 utgdr saledes
beddmningar av framtiden och dr osdkra. Se vidare i not 11.

Not 4 Finansiell riskhantering och finansiella instrument
Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika typer av
finansiella risker, framst relaterat till likviditets- och
finansieringsrisker som vi beskriver i eget stycke. Det dr bolagets
styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering och
uppféljning av koncernens finansiella risker. De ramar som galler
for exponering, hantering och uppféljning av de finansiella
riskerna foljs upp av styrelsen l6pande, 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 finansieila skulder.
Fastigheten ar fullt uthyrd och darmed &r bolaget beroende av
hyresgdstens ekonomi, finansiella stallning och betalningsférmaga
eftersom bolagets intédkter i sin helhet bestar av hyresintdkter.
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 f6ljer
upp forfallna hyresfordringar. Foér att minimera likviditetsrisken
gbrs [Opande likviditetsprognoser for att sakerstalla likviditet pa
saval kort som lang sikt. Med finansieringsrisk avses risken att
concernen inte kan uppbringa tillrdacklig finansiering till en rimlig
costhad. Betalning av rdnta och driftskostnader hanteras genom

att koncernen l6pande far in hyresinbetalningar.

Koncernen har per 2024-12-31 ett externt |an pa totalt 619 259 tkr
(626 666) hos Nordea. Lanet avtalades ursprungligen till en rorlig

ranta pa STIBOR plus marginal pa 2,05 % och loper knappt tva ar
till och med 2025-12-18 med option pa férlangning med
ytterligare ett ar. Bolaget har sedan i hostas en rinteswap kopplad
till stbrsta delen av lanet, 600 000 tkr, som &r avtalad till en ranta
om 2,38 %. Swapen [6per under 149 ar dar banken har ratt att
hava avialet efter ett ar. Av det totala lanebeloppet har 12 558 tkr
klassificerats som korifristigt i enlighet med laneavtalet da

belaningsgraden overstiger 50 %.

Styrelsen diskuterar I6pande behov av framtida finansiering.

Koncernens férmaga att framgangsrikt refinansiera denna skuld
beror pa villkoren for de finansiella marknaderna i allménhet vid
denna tidpunkt. Som ett resultat, kan koncernens tillgdng till
finansieringskdllor vid en viss tidpunkt inte vara tillgdngligt pa

formanliga villkor, eller 6verhuvudiaget. Koncernens férmaga att
refinansiera sina skuldférpliktelser pa fordelaktiga villkor, eller
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overhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ effekt pa koncernens
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Ranterisken definieras som hur rédntenivan paverkar resultat och
kassaflode. Koncernen har en rdnterisk som deivis hanteras
genom sdkring med hjélp av rénteswappar. Om marknadsrantan
stiger 1 % skulle effekten pa koncernens resultat fore skatt uppga
till 153 tkr.

| villkoren for bolagets externa finansiering finns det krav att
koncernens belaningsgrad inte far vara hogre dn 65 % och att
koncernens rantetiackningsgrad, baserad pa rantekostnader
hanforliga till skulder till kreditinstitut, skall dverstiga 1,5. det fall
bolaget inte skulle uppfylla dessa krav innebér det ett brott mot
laneavtalet. Bolaget skall uppfylla lanevilikoren vid varje
referensperiod. Bolaget uppfyller dessa lanevillkor per 2024-12-31
och nasta avstamningsdag ar 2025-06-30.

Ett ytterligare villkor enligt laneavtalet dr att langivaren har ratt
att kréva amortering om 2% av l[anebeloppet i det fall
belaningsgraden overstiger 50%. Belaningsgraden 6versteg 50 %
per 2023-12-31 varfdr bolaget under 2024 gjort en amortering om
12 558 000 kr. Aven per 2024-12-31 &verstiger belaningsgrader 50
% varfor motsvarande belopp klassificerats som kortfristigt i
arsredovisningen.

Loptidstférdelning av kontraktsenliga betalningsataganden
relaterade till koncernens och moderbolagets finansiella skulder
presenteras i tabellerna nedan. Koncernens laneavtal innehaller
inte nagra sarskilda villkor som kan medféra att
betalningstidpunkten blir visentligt tidigare dan vad som framgar
av tabellerna nedan.

Upplaning - 12 558 602 784 ~
Andra

langfristiga - - 108 972 -
skulder

Rantor 3747 11 242 14 409 -
Lev skulder - - -
Ovr. kortfr.

skulder ) ) ) )
Summa 3747 23 800 726 165 -
Moderbolaget Inom [nom Inom Over
2023-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar 5ar
Upplaning - - 627 900 -
Andra

langfristiga - - 112 035 -
skulder

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

skulder ) ) ) )
Summa 9 637 28 835 778 381 -

Koncernens atagande for finansiella skulder tdacks genom kassa-
flode fran ingdngna hyresavtal. F&r att minimera likviditetsrisken
gbrs [Opande likviditetsprognoser for att sakerstélla likviditet pa

savdl kort som [ang sikt.

Avstamning av skulder som hérror fran finansierings-

verksamheten

Rante-

Upplaning derivat Totalt

Ingaende halans
- 6

2024.01-01 626 666 626 66
Amortering av skuld ~-12 558 - -12 558
Kassaflodespaverkande 12 558 ) 12 558
poster
\./”ardefor:'andrtng ) 4573 4593
rantederivat
Perit:.:.dlse'rad | 699 _ 628
uppldggningsavgift
Ej Kassaflodespaverkande 628 4523 5 151
poster
Utgaende balans
2024-12-31 614 736 4523 619 259

Koncernen Inom Over
2024-12-31 3 man 3-12 man 1-5 ar © 5ar
Uppléning . 12558 602 784 .
Andra

langfristiga ~ - 108 972 -
skulder

Rantar 3747 11 242 14 409 -
Lev skulder - - - -
Ovr. kortfr.

skulder ) ) ) )
Summa 3747 23 800 726 165 -
Koncernen Inom Over
2023-12-31 3 man 3—-12 man 1-5 ar 5 ar
Upplaning - - 627 900 -
Andra

langfristiga - - 112 035 -
skulder

Rantor 9612 28 835 38 446 -
Lev skulder 25 : - -
Ovr. kortfr.

skulder ) ) ) )
Summa 9637 28 835 778 381 -
Moderbolaget Inom 3 Inom Inom Over
2024-12-31 manader 3-12 man 1-5 ar 5ar
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Berdkningen av verkligt viarde av skulder till kreditinstitut

oot :‘ﬁnte“ | baseras pa diskonterade beddmda framtida kassafléden
anin erivat Totalt ; ; b i
- L 2 och diskonteringen sker utifran aktuella marknadsrantor.
Ingaende balans
2023-01-01 625 852 ; 625 852 Varderingen ar harmed gjord enligt IFRS
varderingshierarki niva 2.
Upptagna lan 626 644 - 626 644
For évriga finansiella tillgangar och finansiella skulder bedéms de
Amortering av skuld -627 800 - -627 900 _ . Bang _
Kassaflodespaverkande redovisade vardena vara en god approximation av de verkliga
"'1 256 - "'1 256 i . TRL an ' n T "
poster vardena. Till féljd av att |6ptiden pa rorelsefordringar och
rorelseskulder understiger tre manader ger en diskontering
Periodiserad 5 070 _ 2 070 baserat pa géllande marknadsférutsattningar inte nigra vasentliga
kgt ___ effekter.
j Kassaflodespaverkande 5 070 ) 5 070
poster
Kategorisering av finansiella instrument
Utedende balans Bokfort varde for finansiella tillgangar och finansiella skulder
b 626 666 ; 626 666

2023-12-31

Kredit- och motpartsrisk

Med kreditrisk avses risken for att motparten i en transaktion

orsakar koncernen en f6rlust genom att inte fullfélja sina

avtalsenliga forpliktelser. Koncernens exponering for kreditrisk ar

huvudsakligen hanforlig till hyresfordringar. Fastigheten &r for

narvarande fullt uthyrd och ddarmed ar bolaget beroende av

hyresgdsternas ekonomi,

finansiella stéllning och

betalningsformaga eftersom bolagets intdkter i sin helhet bestar

av hyresintakter.

Bolagets riskbild baseras pa motpart och avtalslangd, vilket

hyresfordringar.

Koncernens och moderbolagets maximala exponering for

resulterar i att hyresavtal med kort avtalsléngd far en annan
riskbild @n hyresavial med [angre avtalstider. Kreditrisken
hanteras genom att koncernen kontinuerligt foljer upp férfallna

kreditrisk bedtms motsvaras av bokférda virden pa samtliga

finansiella tillgangar och framgar av tabellen nedan.

fordelat per varderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av

tabellen nedan.

Konhcernen Moderbolaget

2024-12-31 2024-12-31

Ovriga fordringar 702 187

Likvida medel 1081 1045

Maximal exponering for 1783 1232
kKreditrisk

Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2023-12-31

Ovriga fordringar 795 93

Likvida medel 28 8

Maximal exponering for 823 101

kreditrisk

Rdantebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde

vilket utgor det redovisade vdrdet i tabellen
Finansiella skulder. Om rantebdrande skulder till kreditinstitut

istallet skulle varderas til
oka koncernens finansiel

verkligt varde skulle det
a skulder med 291 (845) tkr.

Finansiella Vardering till upplupet |
tillgdngar anskaffningsvarde Redovisat
2024-12-31 (Hold to collect) varde
Ovriga fordringar 702 702
Likvida medel 1 081 1081
Summa 1783 1783
Finansiella

skulder Vardering till upplupet Redovisat
2024-12-31 anskaffningsvarde varde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 602 178 602 178
Kortfristiga skulder

till kreditinstitut 12 558 12 558
Leverantorsskulder - -
Summa 614 736 614 736
Finansiella Vardering till upplupet

tillgangar anskaffningsvarde Redovisat
2023-12-31 (Hold to collect) virde
Ovriga fordringar 794 794
Likvida medel 28 28
Summa 822 322
Finansiella

skulder Vardering till upplupet Redovisat
2023-12-31 anskaffningsvarde varde
Langfristiga skulder

till kreditinstitut 626 666 626 666
Leverantdrsskulder 25 25
Summa 626 691 626 691

Vardering till verkligt varde

Koncernen eller moderbolaget innehar inga finansiella instrument

som varderas till verkligt varde i balansrdkningen. Koncernens

forvaltningsfastighet varderas emellertid till verkligt varde i
enlighet med niva 3, se vidare under avsnitt Forvaltnings-

fastigheter i redovisningsprinciper och not 11.

Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att sakerstalla

koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet for att generera
skalig avkastning till aktiedgarna och nytta till 6vriga intressenter.
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Koncernen foljer upp kapitalstrukturen pa basis av
skuldsdttningsgraden, belaningsgrad samt soliditet. For

definitioner se not 25.

Skuldsdttningsgrad Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Totala skulder 785 637 a01 303
Eget kapital 267 189 290 381
Skuldsattningsgrad, ggr 2,94 2,76
Belaningsgrad .o...Kkoncernen
2024-12-31 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut 615 342 627 900
Fastighetens marknadsvérde 1050174 1 090 000
Belaningsgrad, % 58,59 57,61
soliditet Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital 267 189 290 381
Balansomslutning 1 052 826 1 091 684
Soliditet, % 25,38 26,60
Not 5 Hyresintakter
Koncernen
2024 2023
Hyresintakter exkl. tilldgg 57 553 55 156
Fastighetsskatt 751 751
Hyrestilldgg - =
Summa hyresintakter 58 304 55 907
Forfallostruktur, hyresvirde
Koncernen
2024 2023
Inom 1 ar 59 197 57 553
Senare an 1 men inom 2 ar 59 197 57 553
Senare an 2 men inom 3 ar 59 197 57 553
Senare an 3 meninom 4 ar 59 197 57 553
Senare an 4 men inom 5 ar 59 197 57 553
Senarean s ar 355179 402 870
Summa 651 162 690 635

Tabellen ovan visar minimihyresinbetalningar, dvs. bashyra, fér
respektive period under kontraktets [6ptid. Fastigheten hyrs ut
under operationellt hyresavtal och genererar hyresintékter.

Moderbolaget innehar inga hyresavtal. Ahlsell star for 100 % av
hyresintidkterna, hyresgéasten ar, for koncernen, en extern kund.

Not 6 Driftskostnader

Forsdkringspremier
Ovrigt

Summa

........................ Koncernen . . ...
2024 2023
671 633
38 36
709 669

Not 7 Administrationskostnader och upplysning om revisorns

arvode och kostnadsersattning

________________ Koncernen  Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
. 342 321 342 321
forvaltning
Ovrigt 308 273 338 306
Summa 650 594 679 627
Upplysningar om revisorns arvode
Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
BDO AB
Revisionsuppdrag 131 103 131 103
Radgivning .
Summa 131 103 131 103

Med revisionsﬂppdrag avses revisorns ersattning for den
agstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av irs-
redovisningen, koncernredovisningen och bokféringen, styrelsens
och verkstéllande direkiérens forvaltning samt arvode for

revisionsradgivning som ldamnats i samband med

revisionsuppdraget.

Not 8 Antal anstéllda, loner, andra ersdttningar och sociala

kostnader

Koncernen har inga anstéllda. Inget styrelsearvode har utgatt under

aret.

Not 9 Finansiella kostnader

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
Rintekostnader 36 787 42 990 36 787 42 990
Ovriga
finansiella 3412 2 206 3412 2 205
kostnader
Summa 40 199 45 196 40 199 45 195

Samtliga rantekostnader ar hanforliga till finansiella skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde. Av dvriga finansiella

kosthader hanforliga till banklanet.

kostnader avser 628 tkr (2 070) periodiserade upplaggnings-
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Not 10 Inkomstskatt

Aktuell skatt

iiiiiii

Aktuell skatt pa
arets resultat

-4 831

-4 831

-4 499

Summa

Uppskjuten
skatt

Skatteeffekt
forandring
obeskattade
reserver
Temporar
skillnad
hanforlig till
finansiella
derivat
Temporar
skillnad
hanforlig il
fastigheter

-4 831

-339

932

5790

-839

30 635

-4 831

-4 449

Summa

5 883

29 796

Total redovisad
skattekostnad

1 052

25 297

-4 831

Inkomstskatt berdknas med 20,6 % pa arets skattemadssiga

resultat. Uppskjuten skatt berdknas med beslutad skattesats fér

innevarande och kommande ar, 20,6 %.

-4 499

Koncernen tillampar ranteavdragsbegransningsregler innebidrande

att avdragsratten for negativa rantenetton begransas till 30 % av
skattemadssigt EBITDA alternativt till ett maxbelopp av negativa

rantenetton om 5 000 tkr som alltid far dras av.

Nedan presenteras en avstimning mellan redovisat resultat och

arets skattekostnad. For mer information om uppskjuten skatt, se

hot 17.

Avstdmning arets skattekostnad

Resultat fore skatt

Arets skattekostnad

Skatt enligt svensk
skattesats

Skatteeffekt resultat fran
KB

Skatteeffekt av g
avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av rdnte-
avdragsbegransning
Summa

Effektiv skattesats, %

Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024 2023
-24 244 -151 732 6 483 -4 923
1 052 25 297 -4 831 -4 499
4 594 31 257 -1 335 1014
- - -955 -663
~38 ~18 -38 ~18
-3 905 -5 842 -2 503 -4 8§32
1052 25 297 4 831 -4 499
4,34 16,67 74,52 91,39

Not 11 Forvaltningsfastigheter
Koncernen dger foljande fastighet, vilken innehas med dganderétt.

Kommun
Hallsberg

Fastighet
Hallsberg Omlastningen 1

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheten till verkligt varde.

Verkligt varde baseras pa marknadsvéardering pa balansdagen av
extern och oberoende varderare, Colliers. Till den externa
varderaren lamnar koncernen uppgifter om géllande och
kommande hyreskontrakt, |I6pande drift- och underhallskosthader
samt beddmda investeringar.

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
MgAENCE 1090000 1250431 : :
verkligt varde
Orealiserade
varde- -39 826 -160 431 - -
forandringar
Utgaende
verkligt varde 1050174 1090000 - -

Viarderingsantaganden
Vid vérdering till verkligt varde anvdnds en kassaflodeskatkyl

vilken bygger pa en nuvardesberdkning av framtida kassafloden.
Kalkylperioden utgér 15 ar och under kalkylperioden utgors
intdkterna av avtalade hyresnivaer fram till avtalstiden upphor.
For perioden dédrefter berdknas hyresintdkterna till den
marknadshyra som giller idag. Drifts- och underhallskostnader har
beddmts utifran bolagets verkliga kostnader, och har anpassats till
fastighetens skick och alder. Kostnaderna bedoms 6ka i takt med
inflationen som antas uppga till 2 % pa lang sikt. Investeringar har
bedémts utifran det behov som foreligger. Fastighetsskatten
neddms utifran senaste taxeringsvarden. Langsiktig vakans

neaktas i varderingarna och bedéms utifran fastighetens lage och

skick. Kalkylrdnta och direktavkastningskrav dr baserat pa
externvirderares erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens férrantningskrav.

2024 2023
Arlig inflation, % 2,0 2,0
Genomsnittlig kalkylrdnta, % 7,00 5,50
Direktavkastningskrav, % 6,00 5,50
Kdanslighetsanalys fastighetsvardering
Varderingspara-
metrar Antagande Snitt (tkr)
2024 2023
54 364 / 26 900 /
+ i 0

Hyresintakter S -54 364 -26 900
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Direkt- -90 227/ -28 400/
4 f - 3
avkastningskrav {05 % 108 273 34 100
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
. Koncernen ~ Moderbolaget =~
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Skattekonto 158 82 151 76
Momsfordran 545 712 - -
Summa 703 794 151 94
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
FOrutbetalda 268 361 193 190
kostnader
Upplupna
Foncern- _ . 23 /58 21 649
iInterna
ranteintakter
Summa 868 861 23 951 21 839
Not 14 Likvida medel
o Koncernen =~ Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2043-12-31 2023-12-31
Kassa och 1081 28 1045 3
bank
Summa 1081 28 1 045 8

Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkontot.

Not 15 Eget kapital

Aktiekapital

Samtliga aktier &r av samma aktieslag, &r fullt betalda och ar
berattigade till en rost. Inga aktier &r reserverade for éverlételse
enligt optionsavtal eller andra avtal. Antalet aktier vid utgangen
av rakenskapsaret uppgar till 50 000 stycken till ett kvotvarde av
1 kr.

2024-12-31 2023-12-31
Antal utestaende aktier fore
utspadning, st 50 000 50 000
Antal utestaende aktier efter
utspadning, st 50 000 50 000

Resultat per aktie
Redovisat resultat per aktie har berdknats genom att arets resultat

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

2024-12-31 2023-12-31
Resultat hanforligt tifl
moderbolagets aktiedgare, kr -23 192 675 -126 434 889
Genomshittligt antal aktier, st 50 000 50 000
Resultat per aktie, kr -463,85 -2 528,70

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

for aktiekapitalet.

Not 16 Upplaning

_________________ Koncernen o Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Langfristig
skuld till 602 784 627 900 602 784 627 900
kreditinstitut
Andra .
|langfristiga 108 972 112 035 108 972 112 035
skuilder
Derivat ) 4 523 - - -
Jpplaggnings- -606 -1234 606 -1 234
avgift
Summa 715 673 738 701 711 150 738 701
Andra langfristiga skulder avser aktiedgarlan.
Not 17 Orealiserade vdrdefdrandringar, derivat
~_Koncernen
2024 2023
Vinst/férlust rintederivat -4 523 -
Summa -4 523 -

Bolagets finansiella strategi bygger pa lag ranterisk vilket uppnas
genom att bland annat nyttja rantederivat. Rdntederivat ska enligt
IFRS varderas till verkligt varde. Vardeforandringar i
rantederivatportféljen uppkommer bland annat som en effekt av
forandrade marknadsrantor samt till foljd av aterstaende 16ptid.
Orealiserade vardeforandringar paverkar koncernens resultat fore
skatt men inte férvaltningsresultat eller kassaflode.

Not 18 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderbolaget
©2024-12-31  2023-12-31  2024-12-31  2023-12-31

vid arets 52967  -82763 : ;
ngang
Redovisat over
resultatrakning 5 883 29 796 - -
en
Redovisad -47 084 -52 967 - -
skuld vid arets
utgang
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Koncernen

2024-12-31

2023-12-31

----------------

Uppskjuten
skattefordran
Underskotts-
avdrag

Summa " " - -

Uppskjuten

skatteskuld

Uppskjuten

skatt hanforlig

till 1 389
transaktions-
kosthader
Uppskjuten
skatt hanforlig
till obeskattade
reserver
Tempordr
skillnac
hanforlig till
fastigheter
Temporar
skillnad
hanforlig till
derivat

1 339 - -

-6 729 -5 890 - -

-42 676 -48 466 - -

932 - - -

Not 21 Andelar i dotterbolag

Ssumma -47 084 -52 967 - -

Uppskjuten -47 084 - 52 967 - -
skatteskuld,

netto

Uppskjutna skattefordringar avseende skatteméssiga
underskottsavdrag redovisas i den utstrackning som det &r
sannolikt att de kommaer att utnyttjas mot framtida skattepiiktiga
resultat. Underskotten i koncernen uppgar till 0 tkr (0) med
hansyn taget till resultatet fér ar 2024. Fér moderbolaget uppgar
motsvarande belopp till 0 tkr (0).

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

............. Koncernen _  ...Moderbolaget
2024-12-31  2023-12-31  2024-12-31  2023-12-31
Ovriga skulder - s 40 2
Summa - - 40 21
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
e KonCErNEN Moderbolaget
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna
rante- 834 1175 834 1175
kosthader
Ovrigt 95 78 95 78
Summa ‘ 929 1253 929 1253

.......... ..Moderbolag
2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 408 258 430 015
Resultatandel Forvaltningsbolaget 19 098 18 914
Nordhall HB
Eget uttag Forvaliningsbolaget -34 976 -40 671
Nordhall HB
Utgaende anskaffningsvarde 392 380 408 258
Kapital Rostratts Bokfort Eget
Dotterbolag andel,% andel,% vdrde kapital
Hallsell
Property AB 100 100 50 80
Forvaltnings-
bolaget
Nordhall HB 99.9 99,9 392 330 24 415
Summa 392 380 24 495
Dotterbolag . Org.nr o 398€
Hallsell Property AB 559128-6926 Stockholm
Forvaltningsbolaget Nordhall HB 916622-3611 Stockholm

Not 22 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

©2024-12-31  2023-12-31  2024-12-31  2023-12-31
Fastighets-
inteckningar 546 000 546 000 - -~
Pant i andelar i 582 897 623 147 392 330 408 208
handelsbolag
Summa 1128 897 1169 147 392 330 408 208
Eventual- Inga Inga Inga Inga

forpliktelser

Not 23 Transaktioner med narstaende
Transaktioner mellan bolaget och dess dotterbolag, vilket ar

narstaende till bolaget, har skett avseende debitering av business
management fee om 275 tkr (225), technical management fee 38
tkr {39), revisionskostnad om 64 tkr (54), interna rdntor om 23 758
tkr (21 649) och koncernbidrag om 19 tkr (17). Per 2024-12-31
uppgar moderbolagets langfristiga fordringar pa koncernbolag till
365 000 tkr (365 000) och kortfristiga fordringar pa koncernbolag
till 36 tkr (21 649). Samtliga interna mellanhavanden har
eliminerats vid konsolideringen och ytterligare upplysningar om
dessa transaktioner |lamnas darfodr inte i denna not.

Pareto Business Management AB utgodr ndrstaende part till Hallsell
Property Invest AB, enligt IAS 24, genom att tillhandahalla tjanster

enligt Business managementavtal. Arvodet for aret har uppgatt tilt
379 tkr (356).
FOr transaktioner med nyckelpersoner, se not 8.
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Not 24 Kassaflodesanalys

e onCETEN <o Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Erlagd riania 36 787 42 990 36 787 42 990
Erhallen rianta ’ . i _
Summa 36 787 42 990 36 787 42 990

Not 25 Definitioner

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

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

Belaningsgrad
Skulder till kreditinstitut dividerat med fastighetens
marknadsvirde

Rantetackningsgrad
Driftnetto minus administrationskostnader plus finansiella intdkter
dividerat med rantekostnader

Soliditet
Justerat eget kapital dividerat med balansomslutningen

Skuldséattningsgrad
Totala skulder dividerat med eget kapital

Overskottgrad
Driftnetto dividerat med totala hyresintékter

NRV per aktie

Eget kapital med aterlaggning av bokford tillgang/skuld for
rantederivat och uppskjuten skatt dividerat med antal utestaende
aktier

Fastighetens direktavkastning
Driftnetto, omriaknat till 12 manader, dividerat med fastighetens

marknadsvérde

Not 26 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hiandelser har intréffat efter rakenskapsarets slut.

Not 27 Forslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande fria medel (kr)

Ovrigt tillskjutet kapital 10 713 800
Balanserade vinstmedel 36 140 721
Arets resultat 1 652 090

48 506 611

Styrelsen foreslar att fria medel disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas -
i ny rakning balanseras 48 506 611

48 506 611

Styrelsen féreslar att balanserade vinstmedel 6verfors i ny
rakning.
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen och godkandes fér offentliggérande den 22 juni 2025.

Styrelsen och verkstallande direktéren forséakrar att koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med

internationella redovisningsstandarder IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stadllning och resultat samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver koncernens och

moderbolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den dag som framgar av vér elektroniska signatur

Edgar Haugen Jan Ole Stangeland
Styrelseordférande Styrelseledamot

Var revisionsberdttelse har avgivits den dag som framgar av var elektroniska signatur

BDO Malardalen AB

Thomas Nasfeldt
Auktoriserad revisor
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A
Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Hallsell Property Invest AB for ar 2024,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2024 och av dess finansielia resultat
och kassaflode for aret 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 2024 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fér 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i 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 dndamalsenliga som grund for 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 géiller koncernredovisningen, enligt [FRS, sasom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar
aven for den interna kontroll som den bedémer ar 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 for bedémningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden 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, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Sida 1(4)

Arendereferens: 3285628




Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga 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 [SA anvander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning 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 inhdamtar
revisionsbhevis som ar tillrackliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hdgre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

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 ldampliga med hiansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

¢ utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢ 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 | de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden 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 revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsbherattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden goéra att ett bolag och en koncern inte [angre 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 planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for foretag eller affarsenheter inom koncernen som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och genomgang av det revisionsarbete som utforts for
koncernrevisionens syfte. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste 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 férfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Hallsell Property Invest AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.
Vi tillstyrker att bolagsstidmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter

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 dvrigt fullgjort

vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och
koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande heddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis f6r
att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot védsentligt avseende:
e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,

eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddome och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var

professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi foku

serar 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 ut

ralande om styrelsens forslag till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenlig

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 eIDAS (EU:s forordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjinster som kan validera underskrifter som godkénts av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, las 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 i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Thomas Nasfeldt
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