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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
SLATTO VII AB

Styrelsen och verkstallande direktéren for Slatto VIl AB avger harmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten
Koncernens verksamhet bestar av att dga, forvalta, utveckla, uthyra, sélja och investera i bolag, mark

och fastigheter.

Bolaget har under aret inte haft nagra anstéllda. Under aret har koncernen kopt in tjanster som
uthyrning, fastighetsférvaltning, projektutveckling, stéd kring finansiering och affarsutveckling for att
driva pagdende projekt och férvalta fastigheter.

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret och efter dess slut

Véisentliga héindelser under aret

Vidsentliga forvérv och forsdljningar

Under aret har bolaget genomfort ett antal férvarv och avyttringar. Nedan presenteras ett urval.

Investeringstema bostadsutveckling:

® Under det forsta kvartalet 2019 avyttrades sex (6) fastigheter om totalt cirka 600 lagenheter inom
ett bostadsutvecklingsprojekt i Spanga, Stockholm, som fonden &ger tillsammans med Fastpartner.
Affaren genomférdes i en forward funding struktur dar képaren tilltrider och bekostar projektets
uppfoérande. Det underliggande fastighetsvardet uppgar till 1.300 miljoner kronor vilket motsvarar 52
000 kronor per kvadratmeter boarea.

* Under tredje kvartalet férvarvades femtio (50) procent av Oscar Properties andra etapp av Norra
Tornen (BRF Helix) i ett joint venture tillsammans med Fastpartner.

Investeringstema kommersiella fastigheter:

¢ Samlat under aret genomfordes ett tiotal forvdrv med ett underliggande fastighetsvirde om cirka
340 mkr. Majoriteten av férvdrven omfattade antingen fastigheter med nytecknade lingre avtal eller
projektfastigheter dar en tydlig utvecklingsplan ska genomféras under ndrmsta aren.

* Under tredje kvartalet avyttrades den del av hela logistik, lager och industriportféljen som vi ansag
vara relativt fardigutvecklad och ldmpade sig battre for langsiktig férvaltning. Delportféljen innehall
sju fastigheter och avyttrades med ett underliggande fastighetsvirde om 408 mkr. Férsiljningen gav
bolaget en god avkastning och majlighet till att investera i nya fastigheter inom segmentet.
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Investeringstema logistikutveckling:

* Under det fjérde kvartalet 2019 genomfdrde fonden sin stérsta satsning hittills inom logistik genom
forvarv av en blivande logistikpark och cirka 100 000 kvadratmeter i Klinga, Norrképing. Bolaget gér
satsningen tillsammans med séljarna i ett samarbetsbolag dar fonden dger 50%. Detaljplanen ar under
antagande och projektet berdknas ha byggstart under senare delen av 2020 alternativt under
inledningen av 2021.

Investeringstema évrigt:

* Under det fjdrde kvartalet genomférde Randviken en forséljning av majoriteten av bolagets
forvaltningstillgangar till ett underliggande varde om knappt 4,2 miljarder kronor. Forsaljningen ger
Randviken utrymme att dela ut stérre delen av tillgangarna till sina dgare.

Finansiering

En obligationsfinansiering har under aret genomforts fér det delagda projektet Bromstenstaden i
Spanga. Obligationsvolymen uppgar till 400 miljoner kronor.

Under aret har kreditivfinansiering om totalt 317 mkr upphandlats for pagagaende utvecklingsprojekt
inom koncernen.

Under aret har juniorfinansiering hos Collector refinansierats och utokats fran 175 mkr till 325 mkr.

Emission

Bolaget har under aret beslutat om apportemission, varigenom 26 057 stamaktier serie B och 26 057
preferensaktier serie C, for vilka erlades en teckningslikvid om 144,7 miljoner kronor genom
tillskjutande av apportegendom, tecknades. Apportemissionen innebar en 6kning av aktiekapitalet
med 52 114 kronor.

Apportegendomen, uppgaende till ett totalt varde om 155, 9 miljoner kronor bestod av fordringar pa
koncernbolag. Utéver erséttning for teckningslikslikviden om 144,7 miljoner kronor erlades
apportegendom med ett virde motsvarande 5,8 miljoner kronor som ersattning for teckningspremie
samt apportegendom med ett virde motsvarande 5,5 miljoner kronor som erséttning for upplupen
preferensavkastning.

P& extra bolagsstdmma den 21 november beslutades om nyemission enligt bemyndigande. Under
december 2019 tecknades aktier for 157,5 miljoner kronor.

Vasentliga hdndelser efter arets slut
Férvirv
Under det forsta kvratalet 2020 har fonden férvarvat en lagerfastighet i Stockholm, Taby. Fastigheten

omfattar 2 200 kvm lokaler och &r fullt uthyrd. Dartill genomfort férviry av tre skolor i Enkdping och
en férskola i Vasteras.
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Finansiering

Slutplacering om 29 mkr upphandlades via Swedbank fér industrifastighet i Jordbro.

Under det andra kvartalet 2020 har fonden erhallit en kontant likvid frdn Randviken om 156 Mkr som
avser aterkdp av egna aktier, samt mottagit en sakutdelning om 2.303.904 stycken noterade aktier i

Emission

Under januari och februari tecknades nya aktier om totalt 53 miljoner enligt beslut om nyemission
som togs pa extra bolagsstamma den 21 november 2019.

Ovrigt

Utbrottet av viruset Corona, Covid-19 skakar i skrivande stund varldens finansmarknader och
dominerar medias rapportering. Vi dr inte battre [lAmpade dn nagon annan att spekulera om hur
omfattande problembilden &r eller vilka konsekvenser pa langre sikt utbrottet for med sig, men vi kan
redan nu konstatera att marknaden kortsiktigt reagerat kraftigt. Plotsliga rorelser testar hur robust ett
foretag ar kapitaliserat samt vilket fértroende bolaget atnjuter i en mera osaker miljé. Mot bakgrund
av koncernens starka stéllning och goda méjligheter till finansiering bedémer styrelsen att bolaget har
goda mojligheter att mota eventuella utmaningar. Styrelsen féljer aktivt utvecklingen och vidtar
I6pande atgarder for att begrénsa en majlig negativ effekt.

Resultat och stillning (koncernen)

Arets totalresultat uppgick till 222 165 tkr (189 890) och eget kapital till 1 756 114 tkr (1 051 551).
Slatto Vil:s finansiella stélining paverkas av de vardeférandringar som sker avseende koncernens
fastighetsbestand och dess investeringar.

Omsittning, resultat och stillning (koncernen)

2019 2018 2017 2016
Resultatrékning i tkr
Hyresintdkter 29 893 9792 5228 -
Resultat fore skatt 260978 224543 95051 443 168
Balansrékning i tkr
Eget kapital 1756114 1051551 397 406 397 406
Balansomslutning 3327123 1762 050 847 655 847 655
Soliditet 52,8% 59,7% 46,9% 66,7%

Risker och riskhantering

Koncernen dr genom sina verksamheter exponerat for olika typer av risker som har betydelse fér
bolagens framtida verksamhet, resultat och finansiella stilining. Yttre faktorer som kan paverka
verksamheten delas in i strategiska, operationella och finansiella risker samt varumérke.
Riskbeddmningen dr dérfor en central del av den arliga strategiprocessen. Malet med koncernens
riskhantering &r att identifiera och hantera de risker som kan paverka bolaget. De operativa riskerna
hanteras av respektive dotterféretag och beskrivs nedan.
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Hantering

Strategiska risker for koncernen

Makrofaktorer

Fastighetsbranschen paverkas generellt av ett
antal makrofaktorer. Hit hor till exempel den
allménna ekonomiska utvecklingen, hur
sysselsdttningen utvecklas och hur samhéllet
och férutsattningarna for bland annat boende,
sjuk- och halsovard samt foretagande
forandras. Utvecklingen kan se olika ut i olika
delar av landet varfor det ar viktigt att forsta
drivkrafterna for lokal och regional tillvéxt.

Risken hanteras I&6pande
genom omvadrldsanalyser
samt genom konservativa
antaganden i kalkyler och
affarsplaner fér de enskilda
projekten.

Marknadsvarde fastigheter

Koncernens foérvaltningsfastigheter varderas till
verkligt varde. Det verkliga vérdet baseras
huvudsakligen pa tva huvudkomponenter;
driftsresultat och marknadens avkastningskrav.
Driftsresultatet paverkas av ett antal fastighets
specifika parametrar sasom hyresniva,
vakansgrad och kostnader for drift och
underhall. Marknadens avkastningskrav
paverkas bland annat av réntenivaer och
ortspecifika omstandigheter. Forandringar i
marknadens avkastningskrav kan innebéra att
fastigheternas varde minskar. Vardet kan ocksa
minska till foljd av att fastighetsbranschens
tillgang till finansiering minskar.

For att sdkerstalla och
utveckla virdena i
fastighetsportfoljen
arbetar kontinuerligt
kontinuerligt med att
utveckla
fastighetsforvaltningen.
Koncernen kan i nagon
man begrédnsa riskerna
med férandrade
avkastningskrav genom att
bland annat arbeta med
geografisk koncentration
till orter med god tillvéxt
och god likviditet pa

Foréndrade lagar och regler

Fastighetsbranschen ar kapitalintensiv och dven
sma forandringar i lagstiftning avseende till
exempel skatt eller forandrad
fastighetslagstiftning skulle kunna fa en
betydande paverkan pa branschens
forutsattningar och bolagets resultat.

Riskerna hanteras framst
genom att, bade internt
och i samrad med extern
expertis, noga folja
foréndringar av praxis och
utvecklingen av nya
regelverk.
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Operationella risker for koncernen

Transaktionsrisker

Fastighetstransaktioner ar forenade med
osdkerhet och risker. Det kan handla om
oférutsedda markférhallanden, legala fragor,
ekonomiska ataganden, myndighetsbeslut och
hantering av hyresgéster.

For att hantera riskerna
genomfors vid respektive
transaktion en due
dilligence som bland annat
inkluderar en legal analys
av befintlig
dokumentation,
genomgang av
markférhallanden och
tekniska brister,
information om tvister,
analys av skattesituation
med mera. Detta i syfte aft
fér bade kopare och séljare
att identifiera, hantera och
forebygga

Hyresintakter

Koncernens intdkter bestar av hyresintdkter for
uthyrda bostader, lokaler samt lager- och
logistiklokaler. Om vakanserna okar i bestandet
kommer hyresintdkterna att minska. Risken for
hyresbortfall 6kar om hyresgaster forlorar sin
inkomst eller far forsdmrad betalningsférmaga.
Intdkterna paverkas om bolagets hyresgaster
underlater att betala hyra. Vakanser och
uteblivna hyresintakter kan ocksa fa en negativ
paverkan pa fastigheternas varde. Ytterligare
en risk &r att resultatet av de arliga
hyresférhandlingarna fér bostader inte féljer
den allmanna kostnads- utvecklingen.

Vid tecknande av
hyresavtal gors en
beddmning av
hyresgastens ekonomiska
forutsattningar. Enskilda
hyresgasters bristande
betalningsférméaga vags
upp av det stora antalet
hyreskontrakt. For
samhdllsfastigheter
tecknas langa hyresavtal
med stabila och langsiktiga
hyresgaster. |
hyresférhandlingarna
avseende bostader
samverkar koncernen med
branschorganet
Fastighetsagarna dar sa ar
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Projekt

Koncernen bedriver nybyggnadsprojekt i olika
former varav riskerna i projektportféljen inom
koncernens fonder framst ar relaterade till
upphandling av entreprendr och andra
samarhetspartners. Felaktiga val av
entreprendrer och andra samarbetspartners
kan fa stora konsekvenser i form av
kostnadsékningar, kvalitetsbrister och
férseningar. Aven oférutsedda héndelser kan
forsena eller fordyra projekt.
Entreprenadprojekt kan vara férknippade med
milj6- och arbetsmiljorisker.

Risker forknippade med
projektutveckling och
projekigenomférandet
hanteras genom att anlita
och behalla kompententa
uppdragstagare samt
genom att upprétta
relevanta rutiner och
beslut. Upphandlingen av
leverantodrer och
entreprenorer bygger pa
saval langsiktiga relationer
som att de
konkurrensutsatts. Bolaget
arbetar dven med
framtagna avtalsmallar
samt med stod av juridiskt
bitrade dér sa ar lampligt.

Forsaljningsrisk

Vid produktionsstart av fastighetsprojekt med
upplatelseform bostadsrattsférening finns en
osakerhet om férsdljning och projektets
intdkter. Risken finns att osalda ldgenheter
maste kopas tillbaka vilket kan leda till sdmre
Iénsamhet i projektet och en oénskad
kapitalbindning.

Koncernen hanterar dessa
risker genom god
planering, genom att stilla
krav pa viss
forsdljningsgrad innan
produktionsstart samt att
ha reserver pa intaktssidan
som ger méjlighet att
anpassa prisnivan for

Fastighetsférvaltning

For bolaget som fastighetsdgare ar det av vikt
att fastigheternas virde bibehalls eller 6kas
genom forvaltningen samt att riskerna for
skada pa egendom eller person minimeras, det
sa kallade fastighetsdgaransvaret. Brister i
efterlevnaden av externa eller interna regelverk
kan uppsta om kompetens saknas eller om
regelverken ar otydliga.

Koncernen har ett tecknat
forvaltningsavtal med
Slattd Forvaltning AB.
Slattd Forvaltning AB
arbetar |lopande med att
utveckla
férvaltningsorganisationen
i takt med att
fastighetsportfoljen vaxer.
Riskerna hanteras genom
att
forvaltningsorganisationen
arbetar enligt
fastighetsspecifika
underhallsplaner och
utbildas Iépande inom
fastighetségaransvaret.
Koncernen utvérderar
I6pande sin organisation
varvid kostnader viags mot
kraven pa langsiktig och
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Finansiella risker fér koncernen

l

Ranterisk

Forandringar i marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden, vilket gor att
rantekostnaderna kan paverka koncernens
avkastningsmajligheter och finansiella situation.

Rénteriskerna begransas
genom kontinuerlig tillgang
till flera olika
finansieringskallor och
darmed mdjlighet att vélja
den mest férdelaktiga
finansieringskéllan. Risken
for 6kade rantekostnader
till foljd av forandring i
marknadsrantor ar svara
att begrénsa under
uppforandeskedet men
kan hanteras med hjalp av
rantederivat vid
fardigstallande.

Refinansieringsrisk

Koncernen ar beroende av externa parter for
refinansiering. Med refinansieringsrisk avses
risken att likvida medel inte finns tillgangliga
och att finansiering bara delvis eller inte alls
kan erhallas, alternativt till en forhajd kostnad.

Koncernen hanterar
refinansieringsrisken
genom att stréva efter god
soliditet och lang
kapitalbindning i
kombination med att
sprida laneportfdljens
forfallotider.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far
svarigheter att fullgéra sina forpliktelser och
finansiella ataganden.

Likviditetsrisken hanteras
genom att tillrdckliga
likvida medel skall finnas
tillgdngliga for att uppfylla
betalningsforplikteiser nar
de forfaller till betalning
samt genom kontinuerlig
uppféljning av
prognosticerat kassaflode.
Koncernen arbetar lI6pande
med likviditetsplaner for
varje enskilt projekt och for
bolaget i sin helhet i syfte
att sakerstalla
likviditetsberedskapen i
god tid innan kapital ska
allokeras.
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Varumdrke

Anseende

Det sdtt pa vilket koncernen bedriver sin
verksamhet kan langsiktigt paverka bolagets
anseende. Utfors arbetet enligt géllande krav,
interna regler och omvérldens forvantningar
bibehalls eller starks bolagets anseende. Om
daremot misstag begas pa grund av bristande
kompetens eller okunskap om gallande
regelverk kan anseendet paverkas negativt.

Koncernen har ett tecknat
férvaltningsavtalet med
Sl&ttd Forvaltning AB som
forvaltar
fondverksamheten. Slatté
Forvaltning AB efterstravar
att folja uppstillda regler
och omvaridens
forvantningar och har
antagna
rapporteringsrutiner och
en omfattande uppsattning
av styrande dokument som
fortldpande kommuniceras
till samtliga medarbetare.
Dokumenten uppdateras
I6pande. Koncernen har
dven en upprattad
krisplan, vilken syftar till att
vara ett stdd och ett
hjalpmedel vid en
krissituation for att pa
badsta satt ska ta hand om
kunder, investerare,
samarbetspartners samt

vart fortroendekapital och
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Hallbarhet

Hallbarhetsrisker beskriver hur koncernens
verksamhet i sin tur kan paverka manniskor,
miljé och samhille.

Koncernen driver ett tydligt
och medvetet miljdarbete
for att minska sin egen och
sina kunder och
leverantérers paverkan pa
miljon. Genom att bedriva
ett systematiskt
hallbarhetsarbete i
affarsmodellen gar det att
vidta atgérder med hénsyn
till ekonomi, ekolog och
social paverkan i alla
skeden av investeringarnas
cykel. Haltbarhetsstyrning
inom projekt innebér att
overgripande mal tidigt
formuleras och att
detaljerade mal successivt
konkretiseras i specifika
matbara krav och
indikationer. Flertalet av
koncernens
fastighetsprojekt har som
mal att uppna
miljoklassificering i form av

miljdbyggnad Silver.

Framtida utveckling

Koncernen har under aret utvecklats val och bedéms ha en stabil position och goda majligheter till att

finansiera fortsatt tillvéxt.

Styrelsen tror att den radande Coronakrisen kan resultera i flera intressanta forvarvsmojligheter

under aret och finner inte anledning till att revidera koncernens langsiktiga méalséttning.
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Forslag till vinstdisposition

Moderbolaget

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 711745791
Utdelning -26 633 480
Overkursfond 364 993 465
Arets resultat -14 752 471

1035 353 305

Styrelsen foreslar att

till aktiedgarna, aktieslag C, utdelas 222,08 SEK per preferensaktie 50 087 257
i ny rdkning balanseras 985 266 048

1035353 305

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Motivering

Koncernens egna kapital har beraknats i enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFRIC) samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for finansielt
rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsnormer for koncerner). Bolagets
egna kapital har berdknats i enlighet med svensk lag och med tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 {Redovisning for juridiska personer).
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Uttalande kopplat till den pdgdende spridningen av Covid-19

Styrelsen kan konstatera att i skrivande stund sé har stora delar av vérden péverkats och sé éven
Sverige av detta virusutbrott. Utbrottet har sG hdr Idngt haft en dramatisk péverkan pé
méinskligheten och sé dven pa féretagande. Sverige uppvisar i stora drag samma utveckling som
Gvriga ldnder om dn med nagot férdrijt skeende.

Sett till den verksamheten som Slitté VIl AB bedriver sd skulle denna utveckling i samhillet kunna
paverka férutsdttningarna fér fondens planerade inriktning och verksamhet.

| syfte att riskminimera fondens verksamhet sa har en rad aktiviteter iscensatts de senaste veckorna.
Den viktigaste aktiviteten har varit att hantera den eventuella finansiella risken kopplat till pdgdende
fastighetsproduktioner. Fondens ledning har pé olika séitt jobbat med att sékerstélla den finansiella
situationen och har haft stor framgdng i detta arbete. Den likvida statusen for fonden innebdr att ca
230 Mkr finns i form av kreditidften och likviditet. Utéver detta har krediter ingdende i koncernens
laneportfélj, omférhandlats vad géller Idptider och férfallostrukturer.

Bakom detta arbete ligger en uppdaterad likviditetsgenomgdng kopplat till pagéende och planerade
investeringar samt fastigheter i férvaltning. Hiir kan ndmnas att verksamheten har en tét kontakt
med de kommersiella hyresgdsterna kring deras finansiella stéllning. Noteras kan att av totalt
aviserad hyra med forfallodag 31:e mars 2020 var 91% betalda i bérjan pa april. Att ses som en
normal betalningsgrad.

Utéver den finansiella utmaningen sd har ledningen arbetat med att séikerstilla den operationella
utmaningen i fonden. Innebdrande att sikerstélla den I6pande produktionen i dels igdngsatta projekt
som savdl i inplanerade projekt.

Grad av operationell risk har utvérderats genom en tét kontakt med de entreprendérer som Gterfinns i
fondens produktioner. Ledningens bedomning dr den att projekten kommer att vara pdverkade av
virusutbrottet pG ndgot sdtt vilket &r oundvikligt. Den ekonomiska konsekvensen av denna péverkan
kommer att drabba fonden olika beroende p& om det ér en Forward founding produktion eller
egenupphandlad produktion.

Nedanstdende kommentarer kring verksamheten uttryckt genom verksamhet, likviditet, risker mm
skall ses genom ovanstdende Itigesbedémning av pdgGende pandemin.

Styrelsen finner att full téckning finns for bolagets bundna egna kapital efter den féreslagna
vinstutdelningen. Styrelsen finner dven att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna &r forsvarlig
med hénsyn tilt de parametrar som anges i 17 kap 3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen
(verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt).
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Styrelsen vill dérvid framhalla foljande.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsen beddmer att bolagets och koncernens egna kapital efter den foreslagna vinstutdelningen
kommer att vara tillrdckligt stort i relation till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beaktar i sammanhanget bland annat bolagets och koncernens historiska utveckling, budgeterad
utveckling, investeringsplaner samt konjunkturlaget.

Konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt

Konsolideringsbehov

Styrelsen har féretagit en allsidig beddmning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning och
dess mdjligheter att infria sina ataganden. Foreslagen utdelning utgér 5 % av bolagets eget kapital och
3 % av koncernens eget kapital. Koncernens soliditet uppgick till 53 % fér 2019. Bolagets och
koncernens kapitalstruktur ar god med beaktande av de férhallanden som rader i
fastighetsbranschen. Mot denna bakgrund anser styrelsen att bolaget och koncernen har goda
férutsattningar att ta framtida affarsrisker och dven tala eventuella forluster. Planerade investeringar
har beaktats vid bestdmmandet av den foreslagna vinstutdelningen.

Likviditet

Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och koncernens férméaga att i ratt
tid infria sina betalningsforpliktelser. Bolaget och koncernen har god tillgang till likviditetsreserver i
form av bade kort- och langfristiga krediter.

Stéllning i évrigt

Styrelsen har 6vervagt alla dvriga kdnda forhallanden som kan ha betydelse for bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning och som inte beaktats inom ramen for det ovan anférda. Darvid har
ingen omstandighet framkommit som gor att den foreslagna utdelningen inte framstar som forsvarlig.

Sammanfattningen dr den att ledningen och styrelsens samlade bild av verksamheten ér att den i alla
védsentliga delar fortgdr som tidigare samtidigt som det finns en beredskap for att det kan uppkomma
héindelser som kommer att kriva extraordinéira insatser.

Viirdering till verkligt virde
Inga tillgangar eller skulder i Bolaget har vérderats till verkligt varde enligt 4 kap 14 a §
arsredovisningslagen.
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Hyresintakter
Ovriga intakter
Drift- och underhéliskostnader

Driftéverskott

Central administration

Resultat fran andelar i intresseféretag
Resultat fran fastighetsforsaljningar
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Férvaltningsresultat

Intdkter projekt- och exploateringsfastigheter
Kostnader projekt- och exploateringsfastigheter

Resultat fore virdeforandringar

Véardeférandringar férvaltningsfastigheter

Resultat fére skatt

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

ARETS RESULTAT

Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr

Arets resultat

OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Summa dvrigt totalresultat

Ovrigt totalresultat hénforligt till
Moderbolagets aktiedgare
lnnehav_utarl bestdmmande inflytande

ARETS TOTALRESULTAT

Not

3,4

w
0 oo,
~

10
11

12

13
13

Not

2019-01-01
2019-12-31

298593
3330
-13 282

19941

-31874
125 241
5367
1325
-33 726

86 274

890

87 164
173 814

260978

-2429
-36384

222 165

173737
48 428

2019-01-01
2019-12-31

222 165

222 165

13 (53)

2018-01-01
2018-12-31

9792
2813
-1 859

10 746

-19394
32737
50925

1870

-17 787

59 097

95 410
-94 036

60471
164 072

224 543

-648
-34 005

189 890

173 189
16 701

2018-01-01
2018-12-31

189 890

189 890
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter
Leasingtillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseftretag
Fordringar hos intresseféretag
Andra langfristiga fordringar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Andelar i bostadsrattsfdreningar

Projekt- och exploateringsfastigheter
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Likvida medel

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

14
28

15
16
17

18
15
20

21

22

2019-12-31

1292 638
39212

1331850

614 475
55000
59929

2061254

865678
906
10524
11 854
110458
2 606
263 843

1265 869

3327 123

14 (53)

2018-12-31

719172

719172

435 696

47512
1202 380

1885
140 408
1192
2823
37 206
252432
1116
122 608

559670

1762 050
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KONCERNENS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Ej registerat aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Innehav utan bestimmande inflytande

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsattningar
Réntebarande skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga langfristiga skulder
Leasingskulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Skulder till koncernforetag

Gvriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23
24
25
25,26
27
28

25

30

2019-12-31

438

58

887 539
506 855

361224
1756114

57 577
1088
1144305
9576

68 296
39212

1320054

164 128
11909
3925
2887
42 403
25703

250 955

3327 123

15 (53}

2018-12-31

253
106
522645
363 295

165 252
1051 551

38 583

420 348

117171

576 102

3668
6 700
1075

63 398
59 556

134 397

1762 050
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FORANDRINGAR | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Ej Balanserade  Innehav utan

registrerat Ovrigt till- vinstmedel inkl bestimmande Totalt eget
Aktiekapital aktiekapital skjutet kapital arets resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 72 - 30028 171777 195529 397 406
Forvéry fran innehav utan bestdmmande inflytande 18 329 -41 618 -23 289
Nyemission 181 106 492 617 492 904
Utdelning -5 360 -5 360
Arets resultat 173 189 16 701 189 890
Ovrigt totalresultat e 0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 253 106 522 645 363 295 165 252 1051551
Ingaende eget kapital 2019-01-01 253 106 522 645 363 295 165 252 1051551
Forvérv fran innehav utan bestdmmande inflytande -3 544 -155 276 -158 820
Forsaljning till innehav utan bestdmmande inflytande 505 505
Nyemissioner fran tidigare ar 106 -106 0
Nyemission 79 58 364 894 312193 677 224
Utdelning -26 633 -9878 -36 511
Arets resultat 173737 48 428 222 165
Ovrigt totalresultat - - - 0
Utgdende eget kapital 2019-12-31 438 58 887 539 506 855 361224 1756114

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingdr det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 438 331 st och kvotvardet &r 1 kr per aktie.

Ej registrerat aktiekapital
Ej registrerat aktiekapital bestar av aktiekapital som dnnu inte registerats hos Bolagsverket avseende nyemissioner som
tecknats under aret.

Ovrigt tiliskjutet kapital
| posten ingar kapital som tillskjutits av dgarna, sdsom 6verkursfond vid nyemission och erhéllna aktiedgartillskott.

Balanserat vinstmedel inklusive drets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genererats i bolaget med tilligg/avdrag for
avsdttning till reservfond samt utdelningar.
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS 2019-01-01
Belopp i tkr 2019-12-31
Lopande verksamheten
Resultat fore vardeférandring 87 164
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet mm
Realisationsresultat -10315
Andel i intressebolagsresultat -120 293
Ej betald rénta 3550
Forandring av avsattningar -
-3989%4
Betald inkomstskatt -505
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -40 399
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring projekt och exploateringsfastigheter -725270
Férandring av rorelsefordringar -4 524
Férandring av rorelseskulder -48 502
Kassaflode fran den lopande verksamheten -818 695
Investeringsverksamheten
Forvarv av férvaltningsfastigheter -342 753
Investeringar i férvaltningsfastigheter -376 047
Forsaljning av fastigheter 301 759
Forvarv av intresseforetag -53 324
Forvarv/ forsaljning av andelar i bostadsrittsféreningar 1889
Forandring av langfristiga fordringar -55957
Kassaflode fran investeringsverksamheten -524 433
Finansieringsverksamheten 31
Nyemission 365 880
Nyemission, innehav utan bestdmmande inflytande 311613
Erhallna aktieagartillskott, innehav utan bestammande inflytande 1060
Utbetald utdelning -26 633
Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande -5 400
Upptagna rantebdrande skulder 867 580
Amortering av rantebarande skulder -22 462
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande -7 275
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1484363
Arets kassaflode 141235
Likvida medel vid arets bérjan 122 608
Likvida medel vid arets slut 22 263 843

17 (53)

2018-01-01
2018-12-31

60471

-50925
-32737

-1374
-24 565
-735

-25300

-6 960
134 044
50 768

152 552

-392 709
-31941
5029
-63 867
-1885

-485 373

336 056

-5 360

524 612
-394 960
-23 288

437 060

104 239
18 369

122 608
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Belopp i tkr

Nettoomséttning
Ovriga intdkter

Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar
som ar anlaggningstillgangar

Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat

ARETS RESULTAT

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr

Arets resultat
Ovrigt totalresultat

ARETS TOTALRESULTAT

Not

56,7

34

35
10
11

36

13

Not

2019-01-01
2019-12-31

1000
1000

-25124
-24124

12 185

11077
-16 610

-17 472

2720

-14752

-14 752

2019-01-01
2019-12-31

-14 752

-14 752

18 (53)

2018-01-01
2018-12-31

2900

2900

-15 503
-12 603

-37 090

48 075
4292
-10 999

-7 325

541

-6784

-6784

2018-01-01
2018-12-31

-6 784

-6 784
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Belopp i tkr

TILLGANGAR

Finansiella anlidggningstiligangar

Andelar i koncernforetag
Andelar | intresseféretag
Andra langfristiga fordringar
Aktiverade lanekostnader

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag

Skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

37
15
17
38

20

21

22

2019-12-31

4 656
25
58971
703

64 355

64 355

1233600
840

1

1538

179

1236158
106 752

1342910

1407265

19 (53)

2018-12-31

165

47 512

47 677

47 677

27
627 837

158 854
21

786 739
54979

841718

889 395
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not

Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Ej registrerat aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30

Summa kortfristiga skulder

2019-12-31

438
58

496

887 588
162 517
-14 752

1035353

1035849

325 000
325 000

1298
44 288

291
539

46 416

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

1407 265

20 (53)

2018-12-31

253
106

359

522 595
195935
-6 784

711746

712105

175000
175 000

2050

23
50
167

2290

889395
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FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Belopp i tkr
Balanserat

Ej registrerat Uppskrivnings- resultat inkl Totalt eget
Aktiekapital aktiekapital fond Overkursfond Aarets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 72 - 137 370 29978 21917 189 337
Nyemission 181 106 492 617 492 904
Avsattning till uppskrivningsfond 36648 36 648
Uppldsning uppskrivningsfond -174 018 174018 0
Arets resultat 6784 6784
Ovrigt totalresultat B ] - 0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 253 106 0 522 595 189 151 712105
Ingdende eget kapital 2019-01-01 253 106 0 522 595 189151 712 105
Nyemissioner fran tidigare ar 106 -106 ) 0
Nyemission 79 58 364 993 365 130
Utdelning -26 634 -26 634
Arets resultat -14 752 -14 752
Ovrigt totalresultat - )
Utgaende eget kapital 2019-12-31 438 58 (1} 887 588 147 765 1035 849

Klassificering av eget kapital
Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 438 331 st och kvotviardet ar 1 kr per aktie.

Ej registrerat aktiekapital

Ej registrerat aktiekapital bestar av aktiekapital som dnnu inte registerats hos Bolagsverket avseende nyemissioner som tecknats under
aret.

Uppskrivningsfond
| posten uppskrivningsfond ingar avséttning motsvarande uppskrivningen av andelar i dotterféretag.
Overkursfond

Overkursfonden bestar av skillnanden mellan kvotvirdet fr aktierna och erlagd likvid for de tecknade aktierna.

Balanserat resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats i bolaget med tilligg/avdrag for
avsattning till reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran aktiedgaren.

Villkorlig terbetalningsskyldighet fér aktiedgartillskott uppgick till 50 tkr (50).
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS

Belopp i tkr

Lopande verksamheten
Rorelseresultat

Rorelseresultat exkl av- och nedskrivningar

Erhallen ranta
Betald rénta
Betald inkomstskatt

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
fordndringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar
Foréndring av rorelseskulder

Kassaflde fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag

Lamnade aktiedgartillskott

Forvarv av intresseforetag
Foréndring av langfristiga fordringar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Utbetald utdelning
Upptagna langfristiga lan
Amortering av fan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid rets slut

2019-01-01
2019-12-31

24124
24 124

32
-16 328

-40 443

-428 620
44 105

-424 958

-416

-11459
-11875

365990
-26 634
149 250

488 606

51773
54 979

106 752

22 (53)

2018-01-01
2018-12-31

-12 603
.12 603
410

-12 193

-212 926
-20 648

-245 767

336 056

175 000
-193 105

317 951

48 472
6 507

54 979
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmin information

Slattd VII AB, org nr 556994-4464, med site i Stockholm utgér moderféretag for en koncern med dotterféretag enligt not 37
nedan.

Moderbolag till Slattd VIl AB &r Slattd Foérvaltning AB, org nr 556920-6724. Brofund Group AB, org nr 556932-0541 ar hogsta
koncernmoder dér koncernredovisning uppréttas.

SIattd VII AB :s kontor &r belaget pa Grev Turegatan 19, 114 38 Stockholm.

Arsredovisningen har godkints av styrelsen den 15:e april 2020 och kommer att férelidggas arsstimman for faststillande den
29:e april 2020.

Grund for rapporternas upprittande

Koncernredovisningen for Slatté-koncernen (”Slatté”) har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran
IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) sddana de antagits av EU.

Att uppréatta rapporter i dverensstimmelse med IFRS kréver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. De finansiella rapporterna har upprittats under antagande om fortsatt drift. Vidare krédvs att ledningen
gor vissa beddmningar vid tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av
beddmning, som ar komplexa eller sidana omraden dar antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse fér
koncernredovisningen anges i not 2.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
“Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrédnsningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall p& grund av
géllande skatteregler.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ar SEK, vilken dr moderféretagets funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla
siffror i tusentals SEK (Tkr). Verksamheten inom koncernen &r koncentrerad till Sverige varvid omfattning av transaktioner i
annan valuta &n svenska kronor ar mycket begrinsad.
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Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkénts av EU

1 januari 2019 har IFRS 16 Leasing tratt i kraft. Standarden tillimpas av koncernen fran och med den 1 januari 2019 och séledes
har ingen retroaktiv tillampning skett.

Den nya standarden omfattar regler for savil leasegivare som leasetagare. Redovisning enligt IFRS 16 baseras pa synséttet att
leasetagaren har en rittighet att anvianda en tillgéng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala fér
denna rittighet. Overgangen till IFRS 16 har inte fatt ndgon visentlig paverkan pa koncernens resultat och stéllning samt
kassaflddesanalys. | egenskap av leasetagare har Sl4tté gjort en detaljerad genomgéng och analys av koncernens leasingavtal,
varvid tomtrittsavtal identifierats som visentliga. Som foljd av dvergdngen till IFRS 16 har kostnaden for tomtrattsavgélder i sin
helhet redovisats som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfért med tidigare princip da denna redovisades som en
rérelsekostnad som belastar férvaltningsresultatet. Tomtrittsavtal har virderats och nyttjanderdtten redovisats som en tiligang
och som en motsvarande skuld. Per 31 december 2019 &r virdet av dessa tva poster vara 39 212 Tkr. Utdver tomtrattsavtal ar
koncernen endast leastagare i begransad omfattning vilket inte har ndgon visentlig paverkan pa rapport dver totalresultat eller
rapport éver finansiell stélining.

Fran och med 2020 har IASB intagit en féréndring av IFRS 3 som behandlar gransdragningen mellan rérelse- och tillgdngsforvéry
genom att en ny definition av rérelse har intagits. | praktiken medfér den nya definitionen att om kdpeskillingen for aktierna i
ett foretagsforvary i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvirdet pa férvérvade fastigheter utgor forvarvet ett sa kallat
tillgangsforvary. Det innebdar férenklat att dvervirdet i sin helhet allokeras till fastigheter och att ingen goodwill ddrmed
uppstar.

Ovriga av EU godkénda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms fér
narvarande inte paverka Slattds resultat eller finansiella stéllning i vésentlig omfattning.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag) dver vilka koncernen har bestdmmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett féretag nir den exponeras for eller har ritt till rérlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har majlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.

Dotterféretag inkluderas i koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestdmmande inflytandet 6verfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag d3 det bestdmmande inflytandet upphér.

Férvarvsmetoden anvinds fér redovisning av koncernens rorelseférvarv. Kopeskillingen for férvarvet av ett dotterféretag
utgdrs av verkligt virde pé dverlatna tillgangar, skulder som koncernen adrar sig till tidigare dgare av det férvérvade bolaget
och de aktier som emitterats av koncernen. Identifierbara forvirvade tillgdngar och 6vertagna skulder i ett rérelseférvéry
virderas inledningsvis till verkliga virden pa férvdrvsdagen. Fér varje forvarv, dvs forvary for forvarv, avgér koncernen om
innehav utan bestimmande inflytande i det férvirvade féretaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel i det redovisade virdet av det férvirvade foretagets identifierbara nettotillgangar.

Férvirvsrelaterade kostnader kostnadsférs nir de uppstar vid rorelseférvary och aktiveras vid tillgangsférvary.
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Koncerninterna transaktioner, balansposter, intdkter och kostnader pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras. Vinster
och forluster som resulterar fran koncerninterna transaktioner och som ar redovisade i tillgdngar elimineras ocksa.
Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av
koncernens principer.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rorelseférviry och forvarvad andel av nettotillgangarna i den forvédrvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgdng i balansrékningen. Goodwill varderas till
anskaffningsvirde minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill fordelas till kassagenererande enheter med &rlig prévning av
nedskrivhingsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadsférs direkt i periodens resultat. Vid tillgdngsférvary fordelas
anskaffningskostnaden pa de férvirvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hdnférligt till igare med innehav utan bestdimmande inflytande (tidigare bendmnt minoritet) redovisas
som en sirskild post inom eget kapital separerat fran moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutdver ldmnas sarskild
upplysning om dess andel av periodens resultat.

Rérelseférvirv kontra tillgdngsférviry

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rarelseforvarv eller tillgangsforvarv. Det dr en individuell bedémning som gors
fér varje enskilt férvirv. Bolagsforvary, vars priméra syfte ar att forvdrva bolagets fastighet och dar bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration dr av underordnad betydelse for forvarvet, klassificeras som tiligdngsforvarv.
Ovriga bolagsférvirv klassificeras som rérelseférviry. Vid rérelseférviry redovisas uppskjuten skatt pa samtliga initiala
tempordra skillnader, detta gors ej vid tillgangsforvirv.

Omrékning av utlindsk valuta
Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har definierats som den
valuta som anvinds i den priméra ekonomiska miljo dar respektive enhet huvudsakligen &r verksam. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor (SEK), som ar moderforetagets funktionella valuta och koncernens presentationsvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omriaknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som giller pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och férluster som uppkommer vid betalning av sddana transaktioner och vid omrakning av monetéra
tillgangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i resultatrikningen.

Valutakursvinster och -férfuster som hanfor sig till Ian och likvida medel redovisas i resultatrakningen som finansiella intikter
eller kostnader.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och finns beskrivna nedan.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgdngar och skulder i féljande kategorier: fordringar respektive skulder varderade till
verkligt virde via resultatrikningen, finansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella skulder
virderade till upplupet anskaffningsvérde. Klassificeringen &r beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden
forvarvades.

Fordringar respektive skulder viirderade till verkligt vdrde via resultatrdkningen

Finansiella fordringar respektive skulder virderade till verkligt varde via resultatrdkningen &r finansiella instrument som
innehas fér handel eller som vid férsta redovisningstillfillet identifierats som en post varderad till verkligt varde via
resultatrikningen. En finansiell fordran eller skuld klassificeras i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att
séljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras som kortfristigt om det férvédntas bli reglerat inom tolv méanader,
annars klassificeras de som langfristigt.

Finansiella tillgangar véirderade till upplupet anskaffningsvirde

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde dr sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for
kontraktsenliga kassafléden och innehas i en affarsmodell vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafléden,
Koncernens finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvéarde utgors av kundfordringar, likvida medel samt 6vriga
kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgor finansiella instrument.

Finansiella skulder viirderade till upplupet anskaffningsvdrde

Leverantdrsskulder samt évriga kortfristiga skulder och interimsskulder som ar finansiella instrument klassificeras som
finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde .

Redovisning och véirdering

Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella
tillgdngar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen. Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via
resultatrékningen redovisas férsta gangen till verkligt virde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrdkningen. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansriakningen nér ritten att erhalla kassafléden frén instrumentet har
|6pt ut eller dverforts och koncernen har Gverfort i stort sett alla risker och férméner som ar férknippade med dganderitten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utsldckts.

Finansiella tillgadngar och skulder virderade till verkligt vérde via resultatrikningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till
verkligt vérde. Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella skulder vérderade till upplupet
anskaffningsvédrde redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Vinster och férluster till f6ljd av forandringar i verkligt varde avseende kategorin finansiella tillgdngar och skulder varderade till
verkligt varde via resultatrékningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingdr i rorelseresultatet.
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Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen, endast nir det finns en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen bedémer férviintade kreditférluster pa finansiella tillgdngar och som redovisas till upplupet anskaffningsvarde och
redovisar forlustriskreservering fér forlusthandelser som kan forvéntas intréffa inom 12 manader. Om kreditrisken for en
tillgdng 6kat signifikant sedan dess initiala redovisning redovisas en férlustriskreservering fér hela tillgangens livstid. Fér
kundfordringar och avtalstillgangar gors alltid forlustriskreservering for tillgangens hela livstid.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar utgors av inventarier och redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tiligdng, beroende pa vilket som &r
lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar férknippade med tillgdngen kommer att
komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsviarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde for en ersatt del
tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen
under den period de uppkommer.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anldggningstillgang faststélls genom en jamférelse mellan forsaljningsintdkten
och det redovisade vardet och redovisas i vriga rérelseintdkter respektive évriga rérelsekostnader i resultatrikningen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till anskaffningsvarde inklusive utgifter som &r direkt hanférliga till
forvdrvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter till verkliga virden. Verkligt virde baserar sig i férsta hand p3
priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna éveridtas mellan initierade parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststilla férvaltningsfastigheternas
verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfaile varderas samtliga fastigheter. Forvaltningsfastigheter virderas enligt Niva 3 i
hierarkin for verkligt virde enligt IFRS 13. Se noten fér férvaltningsfastigheter fér beskrivning av virderingsmodell och
antaganden som ligger till grund fér virderingen.
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Savél orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med
vérderingen vid periodens borjan, alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden, med tilldgg for de
under perioden aktiverade tillkommande utgifterna. Vinst eller férlust som uppstar fran avyttring eller utrangering av
forvaltningsfastigheter utgérs av skilinaden mellan férséljningspris och redovisat vérde vid senaste virdering efter avdrag for
transaktionskostnader som uppstar i samband med avyttring av férvaltningsfastigheter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar
férknippade med tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvdrde kan matas pa ett
tillfarlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
beddmningen nir en tillkommande utgift liggs till det redovisade virdet &r om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent skapats liggs utgiften till det
redovisade vardet

Reparationer och underhdlisatgirder kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. | stérre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Kundfordringar

Kundfordringar 4r finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder for salda varor och tjdnster i den
I6pande verksamheten. Om betalning férvintas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som omséttningstillgdngar. Om inte,
redovisas de som anldggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och darefter till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av
effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

Likvida medel

I likvida medel ingér, i sdvél balansrikningen som i rapporten éver kassafldden, kassa, banktillgodohavanden och dvriga
kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte &r
obligatoriskt inlosbara och utdelning kraver beslut pa bolagsstamma. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till
emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.



29 (53)

Slatto VIl AB
556994-4464

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder &r finansiella instrument och avser forpliktelser att betala for varor och tjanster som har forvarvats i den
I6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett ar.
Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och darefter till upplupet anskaffningsvéarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen #r beslutade eller i praktiken beslutade i de lander dar moderforetaget och dess dotterféretag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrikningsmetoden, pa alla temporéra skilinader som uppkommer mellan det
skattemaissiga virdet p4 tillgdngar och skulder och deras redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt
beraknas med tillampning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvintas gélla ndr den
berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemadssiga
Sverskott kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Vid forvérv av ett bolag gors en bedémning huruvida férvérvet avser forvéry av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall férvarv av
tillgang (fastighet) genomfdérs, redovisas ingen uppskjuten skatt vid farvarvstillfllet.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nir det finns legal kvittningsratt fér aktuella skattefordringar och skatteskulder,
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och
avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att regiera saldona genom
nettobetalningar.

Projekt- och Exploateringsfastigheter

Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla bostader varderas till anskaffningsvarde och darefter med tillagg for
produktionskostnader redovisas som omsittningstillgdngar i balansrikningen, dven om vissa fastigheter i avvaktan pa
utveckling forvaltas med hyresintakter. Projektfastigheter dr samtliga fastigheter som ej klassificeras som
exploateringsfastigheter enligt nedan.

Projektfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling och klassificeras darfér som omsattningstillgangar och vérderas i enlighet
med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader fér av koncernens fardigutvecklade fastigheter innefattar savil direkta kostnader
som skalig andel av indirekta kostnader. Rintekostnader avseende produktion av projektfastigheter tillférs anskaffningsvardet
for projektfastigheter
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Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for produktion av bostadsratter/hyresratter eller smahus med dganderatt och
mark for projektfastigheter klassificeras som exploateringsfastigheter. Fastigheterna siljs normatt i ndra anslutning till
produktionsstart. Exploateringsfastigheter redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt- och exploateringsfastigheter
redovisas normalt som tillgéng under den redovisningsperiod da bindande avtal om férvirv ingas.

Projekt- och exploateringsfastigheter upptas till anskaffningsvirde och redovisas som tiligdng under den redovisningsperiod da
bindande avtal om férvarv ingas.

Nedskrivningar

Redovisade virden for bolagets tillgdngar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgdngens atervinningsvarde som det hdgsta av nyttjandevérde och
nettofdrsiljningsvirdet. Nedskrivning grs om atervinningsvirdet understiger det redovisade vardet. En nedskrivning aterfors
endast om tillgdngens redovisade virde efter aterféring inte éverstiger det redovisade virde som tillgdngen skulle haft om
nedskrivning inte skett.

Lanekostnader

| koncernredovisningen inrdknas ldnekostnader i anskaffningskostnaden for byggnad under uppfarande (projektfastigheter).
Generellt giller att lAnekostnader som tillférs anskaffningsvirdet begrénsas till tillgdngar som tar betydande tid i ansprak for
fardigstallande, vilket for koncernens del omfattar uppforande av projektfastigheter. Rantekostnader inréknas i
anskaffningsvardet fram till tidpunkten da byggnaden fardigstallts.

Intdktsredovisning

Intiktsredovisning sker i resultatrdkningen nér det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla
bolaget och dessa fordelar kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Hyresintdkter periodiseras linjart dver hyresperioden.
Koncernen har bedémt att den service som tillhandahalls till hyresgasterna ar en integrerad del av hyran och all erséttning
redovisas diarmed som hyra. Férskottshyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intikter fran fastighetsforsaljning bokfors pa
tilltradesdagen om inte risker och formaner férknippade med fastigheten 6vergatt till koparen vid ett tidigare tillfélle.
Réanteintdkter och rantebidrag resultatférs i den period de avser.

Intiikter och resultat fran projektutveckling av bostéider

Principen om successiv vinstavrakning bygger pa att kontrakten med bostadsrattsféreningar ingas samtidigt, ar prissatta som
en helhet och bedoms utgora ett prestationsatagande. D& koncernen ar kontraktuellt bunden att leverera en specifik byggnad
och under projektets gang har ratt till betalning ar bedémningen att intdkten ska redovisas dver tid, det vill siga med
tillimpning av successiv vinstavrakning. Intdkt och resultat i projekten redovisas period for period i takt med dess uppfyllandet
av prestationsatagandet vilket ger en direkt koppling mellan den ekonomiska rapporteringen och den verksamhet som bedrivits
under perioden. Intakter baseras pa upparbetningsgrad multiplicerat med férséljningsgrad. Graden av upparbetning bestiams i
huvudsak pa basis av nedlagda projektkostnader i férhallande till de totala berdknade projektkostnaderna. Férsiljningsgraden
avspeglar det atagande som finns att férvirva osdlda bostider. Med férsiljning avses salda bostider i form av bindande
kontrakt med slutkund. Omvéarderingar {(prognosandringar) av projektens forvantade slutresultat medfor korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna korrigering ingér i periodens redovisade resultat. Beddmda férluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat. Bostadsprojekt for forsaljning innebér entreprenadprojekt med produktion pa férsald mark i
huvudsak mot bostadsrattsfareningar, for vidare upplatelse till bostadsképare.
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Resultat av fastighetsfarsiljning

Fastighetstransaktioner redovisas pa tilltradesdagen i enlighet med IFRS 15.

Réinteintdkter

Ranteintakter intdktsredovisas med tillimpning av effektivrintemetoden. Nér virdet pa en fordran i kategorin lanefordringar
och kundfordringar har gatt ner, minskar koncernen det redovisade vardet till det atervinningsbara vardet, vilket utgdrs av
bedémt framtida kassafldde, diskonterat med den ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och fortsatter att [6sa upp
diskonteringseffekten som rénteintikt. Ranteintidkter pa nedskrivna lanefordringar och kundfordringar redovisas till ursprunglig
effektiv ranta.

Utdelningsintdkter

Utdelningsintdkter redovisas nér ratten att erhalla betalning har faststéllts.

Utdelningar

Utdelning till Moderforetagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkdnns av moderbolagets aktiedgare.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfort in-
eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Sammanfattning av moderbolagets viktigaste redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nédr denna arsredovisning uppréattats anges nedan. Dessa principer har
tilldmpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Arsredovisningen for moderforetaget ar upprittad i enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper 3n koncernens redovisningsprinciper, som
beskrivs i not 1 i koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Att uppratta rapporter i 6verensstimmelse med RFR 2 kraver anvdndning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsdndamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa beddmningar vid tillampningen av moderféretagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sddana omraden dar
antaganden och uppskattningar dr av vésentlig betydelse for arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2.



32 (53)

Slattd Vil AB
556994-4464

Moderféretaget utséatts genom sin verksamhet fér en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk {valutarisk och rinterisk),
kreditrisk och likviditetsrisk. Moderforetagets 6vergripande riskhanteringspolicy fokuserar pd oférutsdgbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat. For
mer information om finansiella risker h&nvisas till koncernredovisningen not 29.

Moderféretaget tillimpar andra redovisningsprinciper &n koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstillningsformer

Resultat- och balansrikning féljer drsredovisningslagens uppstéllningsform. Rapport éver fordndring av eget kapital foljer ocksa
koncernens uppstillningsform men ska inneh3lla de kolumner som anges i ARL. Vidare innebar det skillnad i benamningar,
jamfért med koncernredovisningen, framst avseende finansiella intakter och kostnader och eget kapital.

Andelar i koncernféretag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader, tillskott och eventuella tilliggsképeskillingar.

Nar det finns en indikation p& att andelar i dotterféretag minskat i varde gors en berikning av tervinningsvirdet. Ar detta
ldgre dn det redovisade vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna ”Resultat fran andelar i
koncernforetag”.

Aktieiigartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag som bokslutsdisposition. Limnat aktiedgartillskott redovisas i
moderbolaget som en dkning av andelens redovisade virde och i det mottagande foretaget som en dkning av eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde. Inom efterféljande perioder kommer finansiella tillgangar som ar
anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt att redovisas i enlighet med lagsta virdets princip till det lagsta av
anskaffningsvarde och marknadsvérde, med justering for eventuell reservering for framtida férluster.

Vid varje balansdag bedémer moderforetaget om det finns ndgon indikation p& nedskrivningsbehov i ndgon av de finansiella
anlaggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om viardenedgangen bedéms vara bestdende. Nedskrivning fér rintebirande
finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaffningsvarde berdknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade virde
och nuvérdet av féretagsledningens bdsta uppskattning av de framtida kassafiédena diskonterade med tillgdngens ursprungliga
effektivranta. Nedskrivningsbeloppet for 6vriga finansiella anlaggningstillgangar faststélls som skillnaden mellan det redovisade
vardet och det hogsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och nuvirdet av framtida kassafloden (som
baseras pa foretagsledningens basta uppskattning).

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (tkr) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser féregdende 3r.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Uppskattningar och beddmningar utvarderas [dpande och baseras pé historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
férvéntningar pa framtida handelser som anses rimliga under rddande férhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar
en betydande risk for viasentliga justeringar i redovisade virden for tillgadngar och skulder under nastkommande rakenskapsar
behandlas i huvuddrag nedan.

Virdering av fastigheter

| samband med férvarv av en fastighet gors en bedémning huruvida fastigheten ska utvecklas till bostadsratter eller anvandas
som forvaltningsfastighet. Bedémningen far paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning da hanteringen &r olika
redovisningsmassigt. Fastigheter som ska utvecklas till bostadsratter utgér projekt- och exploateringsfastigheter och redovisas i
enlighet med 1AS 2 Varulager. Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas till det ldgsta av anskaffningsvardet och
nettoforséljningsvardet. Nettoforsiljningsvédrdet baseras pa en rad antaganden som till exempel forsaljningspriser,
produktionskostnader, markpriser, hyresnivaer, avkastningskrav samt méjliga tidpunkter fér produktionsstart och/eller
forsaljning. Slatto foljer I6pande marknadsutvecklingen och prévar kontinuerligt gjorda antaganden. En férdndring i gjorda
beddémningar kan leda till nedskrivningsbehov. Eventuellt nedskrivningsbehov prévas genom projektbedémningar dér
antagande om projektets forvantade intdkter och kostnader gors.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintédkter och redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Vid
vardering av férvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stéllning.
Beddmningar och antaganden gors bade i slutkostnadsprognoser samt om framtida kassafléden och faststillandet av
diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Beskrivningar om varderingsprinciper och visentliga antaganden beskrivs i not 14.

Resultat frin projekt- och exploateringsfastigheter

Koncernen tillampar succesiv vinstavrdkning dar projektets intakter och resultat redovisas succesivt under projektet baserat pa
en slutkostnadsprognos och projektets aktuella fardigstallandegrad. Detta kriver att projektets intékter och kostnader och
darmed marginal kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt. Detta bygger pa koncernens interna uppféljningar av kalkyler,
uppféljiningar och prognoser vilket bygger pé uppskattningar och bedémningar som &r beroende den kunskap och erfarenhet
som Slattds medarbetare besitter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden, pa temporira skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga
vardet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade virden i koncernredovisningen. Slittd redovisar uppskjutna
skattefordringar utifrdn ledningens uppskattningar om framtida skatteméssiga éverskott paverkade av de skatteregler som
géller i de jurisdiktioner bolaget driver verksamhet i. Utfallet kan dock skilja sig &t beroende av férindrade skatteregler och
affarsklimat.

Intresseféretag

Som intresseforetag redovisas foretag i vilka koncernen har ett betydande inflytande vilket férutsitts nar innehavet uppgar till
minst 20 och hogst 50 procent av rosterna. Det férutsitts dessutom att dgandet utgdr ett led i en varaktig forbindelse och att
innehavet inte &r ett samarbetsarrangemang. Intresseforetag intas i koncernredovisningen enligt kapitalandelsmetoden.

Viktiga bedémningar vid tillimpning av féretagets redovisningsprinciper
Nar féretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gérs olika bedémningar, férutom sadana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan p4 de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.
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Not 3 Fordelning av intékter

Koncernen
2019
Hyresintdkter 29 893
Ovriga intikter 3330
Intdkter projekt- och exploateringsfastigheter 890
Summa 34113

Not 4 Avtalade framtida hyresintikter

2018

9792
2813
95 410

108 015
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Moderbolaget

2019 2018
1000 2 900
1000 2900

Hyresavtalen i bolaget ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostdder. Avtalade hyresintdkter visar hur stor del av kontraktsvardet som forfaller inom respektive intervall.

Kontraktsvardet avser hyreskontraktens varde pa arsbasis.

Koncernen
- 2019 2018
Avtalade hyresintdkter inom ett ar 24 329 7176
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 43 760 22 328
Avtalade hyresintékter senare dn fem &r 10 252 16 730
Summa 78 341 46 234
Not 5 Rérelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag
Koncernen
Fastighetskostnader 2019 2018
Drifts- och underhallskostnader -9 849 -1367
Fastighetsskatt -2990 -492
__ Administrationskostnader -443 -
Summa -13 282 -1859
Koncernen
Centraladministration 2019 2018
Management fee koncernféretag -15120 -2615
Ovriga tjinster koncernforetag -6273 -
Personalkostnader -201 -3289
Revisions-, advokat- och konsultarvoden -6 529 -9 769
Redovisningstjdnster -2723 -1769
Ovriga kostnader -1028 -1952
Summa -31874 -19 394

Moderbolaget
2019 2018
0 0

Moderbolaget
2019 2018
o 0

Moderbolaget
2019 2018
-15120 -2 615
-4 836 -
-198 -3289
-3293 -7424
-351 -459
-1326 -1716
-25124 -15 503
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Not 6 Ersattningar till anstillda

Koncernen
2019 2018
Léner - -2198
Sociala avgifter - -653
Pensionskostnader - -223
Summa 0 -3 074
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Moderbolaget
2019 2018
- -2 198
- -653
- - -223
0 -3074

Koncernen har endast haft anstilld personal under férsta halvaret 2018. Personalkostnader under andra halvan av 2018 samt

2019 bestar av styrelsearvode.

Loner, andra ersattningar samt sociala kostnader

2019
Léner, andra Sociala
B erséttningar kostnader
Styrelseledamoter samt verkstillande
direktdren - -
Ovriga anstillda - -
Summa 0 0
2019
Loner, andra Sociala
B ersiitthingar kostnader
Styrelseledamoter samt verkstallande
direktdren - -
~ Ovriga anstillda - -
Summa 0 0
forts not 6, Medelantal anstéllda, andel kvinnor (%)
Koncernen
- 2019 2018
Centralt 0% 50%
Ovriga anstallda 0% 0%

Konsfordelning i styreise och féretagsledning, andel kvinnor (%)

Koncernen
) 2019 2018
Styrelsen 0% 33%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%

Koncernen
2018
Loner, andra Sociala
ersdttningar kostnader
117 37
2081 616
2198 653
Moderbolaget
2018
Léner, andra Sociala
ersittningar kostnader
117 37
2081 616
2198 653
Moderbolaget
219 2018
0% 0%
0% 0%
Moderbolaget
2019 2018
0% 33%
0% 0%
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Not 7 Upplysning om revisorns arvode och kostnadsersittning

Koncernen Moderbolaget
- - 2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag -2 530 -1438 -547 -370
ovriga uppdrag -7 -89 - _ -89
-2537 -1527 -547 -459

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér arsredovisningen och bokféringen samt revision och annan granskning utford i
enlighet med dverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttaglser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana
ovriga arbetsuppgifter.

Not 8 Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
- 2019 2018 2019 2018
Resultatandel fran intresseféretag 120293 32299 - -
Resultat fran férsiljning 4948 438 - -

Summa 125 241 32737 0 0
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Not 9 Resultat fran fastighetsférsiljningar

Resultat fran fastighetsférsaljningar

Summa

Not 10 Finansiella intdkter

Rénteintakter

Ranteintdkter, koncernforetag
Rédnteintdkter, intresseféretag
Ovriga finansiella intdkter

Not 11 Finansiella kostnader
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Réntekostnader

Réntekostnader, koncernforetag

Avskrivning av lanekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Réntekostnader hénforliga till leasingtillgéngar

Summa

Koncernen Moderbolaget
2019 20138 2019
5367 50 925 -
5 367 50 925 0
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019
130 845 28
82 573 11045
1112 452 4
1 - s
1325 1870 11 077
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019
-29 688 -17 125 -15 946
-119 -19 -235
2444 - -47
-1359 -643 -382
-6 - - -
-33 726 -17 787 -16 610

2018

0

2018

139
4025
128

4292

2018

-10 065
-509

-425

-10 999
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Not 12 Vardefordndring fastigheter

Orealiserad vardeforandring
Realiserad vardeforandring

Summa

Not 13 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat
- skatt hanforlig till tidigare perioder

Uppskjuten skatt

- avseende temporar skillnad mellan redovisat
och skattemadssigt vérde pa byggnader

- avseende aktiverade underskottsavdrag

Koncernen
2019

168 865
4949

173 814

Koncernen
2019

-2397
-32

-35771

-613

Summa

Avstamning av redovisad skatt

Resultat fore skatt

Nominell skatt enligt gillande skattesats (21,4%)
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader och
skattepliktiga intdkter som ej ingar i resultatet
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter och
avdragsgilla kostnader som ej ingdr i resultatet
Skatteeffekt ej aktiverade underskottsavdrag
Skatteeffekt av begransat ranteavdrag
Skatteeffekt ej redovisade tempordra skillnader
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar

Effekt av andrad skattesats

Redovisad effektiv skatt

-38 813

Koncernen
2019

260978
-55 849

-2128

34212
-5044
-11148
1176
-32

-38 813

2018
164 072

164 072

2018

-665
17

-33573
-208
-224

-34 653

224543
-49 399

-5 359

23 827
-6 012
-180
23
2447

-34 653

Totala ej aktiverade underskottsavdrag uppgar till 76 366 tkr (fg ar 52 591 tkr).

Moderbolaget
2019 2018
0 0

Moderbolaget
B 2019 2018
0 0

Moderbolaget
2019 2018
-14 752 -6 784
3157 1492
-45 -8162
2653 10797
-4 582 -4127
-1183 -
0 0
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Not 14 Férvaltningsfastigheter

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Ingdende verkligt varde 719172 87 465
Tillgangsforvary 342754 438 873
Investeringar i fastigheter 376 047 31941
Avyttring av fastigheter -314 200 -3179
Orealiserade vardeforandringar redovisade i resultatrdkningen 168 865 164 072
Summa 1292 638 719172

Koncernen har atagande om att fardigstélla del av avyttrat projekt i Bromstenstaden vilket omfattar en investeringsvolym om
ca 1,1 miljader kronor. Detta innebar projektledning och produktion om 33 000 BTA under nastkommande 3 ar.

Avtalad forsdljning avseende projekt i Kungsdngen, Stockholm innebdr att koncernen har dtagande om att fardigstalla
produktion avseende en investeringsvolym om ca 80 miljoner kronor. Vid fardigstillande kommer projketet att frantradas.

Fastigheter dgda av Sldtto VII AB

Koncernens fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter och virdestegring och klassificeras darfér som
forvaltningsfastighet.

SI&tto VII AB:s virderingsprocess innebar att Slatt6 har Iatit externa varderingsinstitut utféra marknadsvérderingar. Fér
forvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt viarde antas att fastigheten ar fardigbebyggd och att inflyttning har skett.
Samtliga forvaltningsfastigheter marknadsvérderas individuellt minst en gdng om &ret.

Vérderingen baseras férutom pa tillhandahalina data pa uppgifter i orts- och prisdatabaser och erfarenheter av marknadshyror
jdmte normaliserade drift- och underhallskostnader for jamforbara fastigheter och tomtrétter. Uppgifter om ortspriser utgérs
av lagfarna kdp som hamtats ur ortsprisregistret samt var egen uppféljning av fastighetsrelaterade transaktioner. Information
om transaktioner har dven inhdmtats via aktérer pd marknaden.

Vérdebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebirande att fastighetens virde baseras p& nuvérdet av
prognostiserade kassafléden jamte restvirde under kalkylperioden 10-19 ar. Antagandet avseende de framtida kassaflédena
gors utifran analys av:

- Marknadens och ndromradets framtida utveckling
- Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition
- Utgdende och marknadsmassiga hyresvillkor

- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten

- Konstaterat och bedémt investerings-/underhallsbehov
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Marknadsvardebedémningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys har gett
vagledning om savil pris per kvadratmeter samt marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Sammanfattning virderingsantaganden 2019-12-31 2018-12-31
Antal virderingsobjekt 9 7
Virdetidpunkt 2019-12-31 2018-12-31
Inflationsantagande 2,0% 2,0%
Kalkylperiod 10-19 ar 5-10 ar
Direktavkastning 4,22-7,00% 4,25-6,77%
Langsiktig vakans 0,6-9,8% 1,9%
Marknadshyra 937-3 332 kr/kvm 712-2 215 kr/kvm
DoUH-kostnader 145-610 kr/kvm 210 kr /kvm

Forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde och kategoriseras enligt IFRS 13 i ngon av féljande kategorier beroende pa
vilken underliggande data som ligger till grund for varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga vid
varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data dn noterade priser for tillgangen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Vérderingarna har gjorts utifran niva 3 utifran ovan beskrivna virderingshierarki da det inte anses finnas observerbara data
som mojliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Férandringar i icke observerbar data som anvands i viarderingarna har
analyserats av foretagsledningen mot tillgdnglig information fran planerade och genomférda transaktioner och information
fran de externa virderarna. Det &r bolagets beddmning att varderingarna och fastigheterna har beaktat bista och maximala

Kénslighetsanalys

Fastighetsvarderingar dr berdkningar gjorda enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden

| de férvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data dar
férandringarna i antagandena kan paverka virderingen av fastigheterna.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid férandringar i viktiga antaganden. Om ingéende data modifieras skulle
fastigheternas virde paverkas pa nedanstaende sitt:

~ Fordndring +/- Resultateffekt i tkr
Direktavkastning 0,25% -47 200/ + 52 500
Hyresintikt 5% + 84 700/- 84 700
Driftskostnader 5% -22 950 /+ 22 950

Vakansgrad 2,0% -30600/ + 20 400
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Not 15 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 435 696 339092 - 10 453
Férvarv 57275 81585 25 100
Villkorade aktiedgartillskott 1700 890 - -
Aterbetalade aktiedgartillskott -636 - - -
Resultatandel 120293 32299 - -
Utdelning -1310 -14 000 - -
Omklasssificering - 48 - 25
Forsaljningar/Avyttringar 1457 -4218 - -10578
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 614 475 435696 25 0
Utgdende redovisat viirde 614 475 435 696 25 0
Koncernen

Kapitalandel i Redovisat
Féretagets namn Org.nr Siite procent * virde
Randviken Fastighets AB 559103-1983 Stockholm 22,0% 444 815
Ringstorp Projekt AB 556987-1022 Lund 50,0% 5846
Slatto VI Holding 5 AB 559153-7690 Stockholm 50,0% 2707
Strombrytaren Holding AB 559116-6391 Stockholm 50,0% 100 020
Evolv Bostadsutveckling AB 559090-6623 Stockholm 24,8% 6648
Slatto Fastpartner |l AB 559211-9720 Stockholm 50,0% 49 348
Omni Channel Estate AB 559187-0596 Stockholm 50,0% 4941
Fyrislundhuset Holding AB 559215-4446 Stockholm 50,0% 125
Fondamentor Skolfastigheter AB 559226-2991 Stockholm 50,0% 25
614 475

Randviken Fastighets AB resultat- ach balansrékning i sammandrag (100%) B

Resultatrdkning Balansrakning

Nettoomséttning 153419 Tillgangar 5232861
Resultat fore vardeforandringar och skatt 33345 Eget kapital 1990554
Arets resultat 229207  Skulder 3242307

Koncernens andel (22%} av nettotillgangar i intresseféretaget, 444 815, motsvarar koncernens redovisade virde pa andelarna.

Moderbolaget
Kapitalandel i Redovisat
Foretagets namn Org.nr Site ~ procent* virde
Slattd VIl Holding 5 AB 559153-7690 Stockholm 50,0% 25

25

* Kapitalandel 6verensstimmer med sigarandel.
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Not 16 Fordringar hos intresseféretag

ingaende vérde
Tillkommande poster

Summa

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Ingaende vérde
Tillkommande poster hanforliga till
séljarreverser

Summa

Not 18 Andelar i bostadsrittsféreningar

Ingaende anskaffningsvirde
FOrvarv
Forsaljningar/Avyttringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgédende redovisat varde

Not 19 Projekt och exploateringsfastigheter

Ingdende virde

Investeringar

Avyttringar
Summa

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
55 000 -
55 000 0
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
47 512 -
12 417 47 512
59 929 47 512
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
1885 -
- 1 885
-1885 ] -
0 1885
0 1885
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
140 408 132 074
725 270 205611
- -197 277
865 678 140 408
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Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
1] 0

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
47512 -
11 459 47512
58 971 47512

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31
- o 0
0 0

Moderbolaget
2019-12-31 ~ 2018-12-31
o 0
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Not 20 Kundfordringar Koncernen Moderbolaget
- 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar brutto 1404 1192 - 27
Avsattning for osdkra kundfordringar -498 - - -
Utgdende redovisat virde 206 1192 0 27
Avsittning for osakra kundfordringar B
Avsattning vid arets borjan - - - -
Salda avsattningar 32 - - -
I}rets féréndring/reservering -530 - - -
Avsittning vid drets slut -498 0 0 0
Aldersfordelade kundfordringar
Ej forfalina kundfordringar 906 - - -
Forfallna < 30 dagar - 508 -
Forfallna 31 - 60 dagar - 160 - 3
Forfallna > 61 dagar - 524 - 24
Summa ej nedskrivna kundfordringar 206 1192 0 27
Forfalina och nedskrivna kundfordringar 498 - - -
Summa kundfordringar 1404 1192 0 27

Bolaget har redovisat forluster pa 530 tkr (0) fér nedskrivning av kundfordringar.

Not 21 Gvriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

- 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Moms - 443 13 443
Fordringar i samband med férséljning av
fastigheter 1307 54 349 1250 1563
Erlagd handpenning 102 000 25000 - -
Tecknat ej inbetalt aktiekapital - 156 848 - 156 848
Anteciperad utdelning - 10 000 - -
Reversfordran 5000 - - -
Ej utbetalt tillskott fran minoritetsigare 580 - - -
Skattekonto 1214 4433 275 -
Ovriga poster 357 1359 - -

Summa 110 458 252 432 1538 158 854
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Not 22 Likvida medel
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kassa och bank 263 843 122 608 106 752 54979
Summa 263 843 122 608 106 752 54 979
Not 23 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld
- avseende vérdering av férvaltningsfastigheter 56 687 38 248 - -
- avseende dvriga poster &0 B 335 0 -
Summa 57577 38583 0 0
Not 24 Ovriga avsittningar
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten lagfartskostnad - 1088 -
Summa 1088 0
- B ~2019-12-31  2018-12-31
Ingdende saldo - .
Nya avsdttningar 1088 -
Summa 1088 o
Not 25 Rintebirande skulder
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller mellan ett och fem ar efter balansdagen 1144 305 420348
Skulder till koncernforetag 9576 -
Ovriga rantebarande skulder 11 250 11 250
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 164 128 3668

Summa

1329 259 435 266
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Not 26 Skulder till koncernféretag

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende virde - 42 306 - 42 307
Tillkommande poster 9576 - - -
Avgaende poster B - -42 306 B - -42 307
Summa 9576 0 0 0
Not 27 Ovriga langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 12018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingaende virde 117171 41261 - 25798
Amortering -28 107 -25997 - -25 798
Upplaning - 11 250 - -
Ombklassificeringar -31573 -1114 - -
Skulder hanforliga till forvarv 10 805 91771 - -
Summa 68 296 117171 0 0

Not 28 Tomtrattsavgalder och arrenden

Tomtrattsavgild ar den avgift en dgare till en byggnad pa kommunagd mark betalar till kommunen. Tomtréatts- och
arrendeavgift uppgick till 116 tkr fér 2019,

Koncernen

2019

Avtalade tomtrattsavgalder inom ett ar 742
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan ett och fem ar 2160
Avtalade tomtrittsavgilder senare dn fem ar 28 500
Summa 31402

Not 29 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen utsatts genom sin verksamhet f&r en mangd olika finansiella risker. Framforallt exponeras koncernen fér ranterisk,
kreditrisk samt refinansierings- och likviditetsrisk. Koncernens dvergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
ofdrutségbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat.

Ranterisk

Med rénterisk avses hur férdndringar i rantenivan paverkar koncernens finansnetto och virdet pa finansiella instrument vid
férdndrade marknadsrantor. Koncernens laneportfélj bestar av 1an med olika I6ptider och férdelning fran olika kreditgivare. For
att fa en stabil réntekostnadsutveckling &r en bra balans mellan en lang réntebindningstid som ger stabilitet och en kort som
normalt ger den ldgsta rantekostnaden viktig. Utifran finanspolicyn arbetar vi aktivt med rantebindning for att uppna en dver
tiden bra genomsnittlig rénteniva.
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Kreditrisk

Koncernens kreditrisker kan i huvudsak hanforas till utestadende kund-/hyresfordringar, reversfordringar samt likvida medel.
Forluster pa kund-/hyresfordringar och reversfordringar uppstar nir kunder férsitts i konkurs eller av andra skl inte kan
fullfélja sina betalningsataganden. Hyresriskerna begrinsas genom att koncernen genomfér kreditprévning av sina hyresgister
innan hyresavtal ingas samt I18pande bevakar hyresfordringar. Ovriga motparter skall uppvisa dokumenterad betalningsférméaga
och konkurrenskraftig verksamhet for att inga avtal med koncernen.

Inga kreditgrianser dverskreds under rapportperioden och ledningen férvantar sig inte nagra forluster till f5ljd av utebliven
betalning fran dessa motparter.

Likviditet och refinansieringsrisk

Koncernens betalningsataganden kopplat till driften av direkta och indirekta investeringar, samt amorteringar och
rintekostnader, kriver god likviditet. Om Bolaget inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina betalningsataganden kan det
ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat. | Slattés finanspolicy anges att koncernens
externa laneportfélj ska ha en I6ptidsstruktur som minimerar risken for att bolaget hamnar i likviditetsproblem. Malséttningen
ar att uppratthalla en jamn 16ptidsprofil for utestdende skulder for att hantera refinansiering jamnt éver tiden.

Per 31 december 2019
Mindre dn 1 ar Mellan 1-2 ar Mellan 2-3 ar Mellan 4-5 ar
Rédntebarande skulder 164 128 335474 818 407 -
Ovriga skulder 44 823 68296 - -
Leverantorsskulder 13 645 - - -
Upplupen rantekostnad 10654 119 - -
233 250 403 889 818 407 0

Koncernen saknar finansiella skutder som férfaller om mer &n 5 ar fran balansdagen.

Finansiella 6verenskommelser

Koncernen har ej utnyttjade lanel6ften om 580 002 tkr (712 755) per 31 december 2019.

Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens férmaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter och att uppritthélla en optimal
kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen férindra den utdelning som betalas till aktiesigarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja tillgangar fér att minska skulderna.
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Forts. Not 29 Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen

Tillgdngar

Langfristiga fordringar

Kundfordringar

Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader
Ovriga fordringar

Likvida medel

Summa

Summa

Skulder

Langfristiga rantebarande skulder
Ovriga |angfristiga skulder
Kortfristiga rdntebadrande skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa

Koncernen

Tillgdngar

Langfristiga fordringar

Kundfordringar

Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader
Ovriga fordringar

Likvida medel

Skulder

Langfristiga rantebirande skulder

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa

Finansiella
tillgangar
vérderade till
upplupet

anskaffningsvdrde

114929
906
739

131551

263 843

511968

Finansiella
tillgangar
virderade till
upplupet

anskaffningsvérde

47512
1192
549
133019
122 608
304 880

2019

2018

Finansiella

tillgdngar/skulder

vérderade till

verkligt varde via
resultatrdkningen

Finansiella

tillgédngar/skulder

varderade till

verkligt virde via
resultatrékningen

47 (53)

Finansiella
skulder
varderade till
upplupet
anskaffn virde

1153 881
68 296
164 128
13 645
44 823
10773
1455 546

Finansiella
skulder
virderade till
upplupet
anskaffn varde

420 348
117171
3668

6 700
43773
4032
595 692
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Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda hyror

Upplupen kostnad for forvarv av mark
Upplupna produktionskostnader
Upplupna réntekostnader

Ovriga poster

Summa

Not 31 Finansiella skulder hénfdrliga till finansieringsverksamheten

Langfristiga rantebirande skulder
Ingdende redovisat virde
Kassaflodespaverkande forandringar
Féréndringar hinforliga till ej
kassaflédespdverkande poster:
Omklassificeringar
Ej erlagd képeskilling
Omklassificering upplupen ranta
Ovriga e] kassaflsdespéverkande poster

‘Utgaende redovisat virde langfristiga
rantebarande skulder

Kortfristiga réntebédrande skulder
Ingdende redovisat virde
Kassaflodespaverkande férandringar
Férédndringar hdnférliga till ejf
kassafliédespdverkande poster:
Omklassificeringar
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster

Utgédende redovisat varde kortfristiga

réantebdrande skulder

Not 32 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Pantsatta aktier i dotterbolag
Féretagsinteckningar

Summa

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
5317 2486
- 35431
- 14 687
10 654 4033
9732 2919
25703 59 556
Koncernen Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
537519 155 867
845118 339270
-160 460 -3 668
- 46 164
- -114
1222177 537519
3668 209618
- -209 618
160 460 3668
164 128 3668
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
1239544 857 533
583 615 608 278
5000 5 000
1828 159 1470811
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Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
539 167
539 167
Moderbolaget Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
175 000 68 105
149 250 106 895
750 -
325 000 175 000
- 125 000
- -125 000
0 0
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
50 50
5000 5000
5050 5050
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Not 33 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Borgensforbindelser till forman for
koncernféretag - - 509 042 85 968
Borgensférbindelser till forman for
intressebolag 51554 30910 51554 30910
Villkorat aktiedgartillskott 50 50 50 50
Summa 51604 30960 560 646 116 928

| samband med att koncernen har avyttrat sex fastigheter avseende del av Bromstenstaden finns en férpliktelse och itagande
att uppfoéra dessa fastigheter och fardigstalla projektet. Affaren genomférdes i en forward funding-struktur vilket innebér att
koparen bekostar projektets uppférande.

Not 34 Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolaget
- 2019 2018
Resultat vid férséljning av andelar i koncernforetag 12 396 -37 090
Nedskrivning av andelar i koncernféretag - 211 -
Summa 12 185 -37 090
Not 35 Resultat fran Gvriga virdepapper och fordringar som &r anldggningstillgdngar
Moderbolaget
B 2019 2018
Resultat vid forséljning évriga andelar - - 49 075
Summa 0 49 075

Not 36 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2019 2018

Erhallna koncernbidrag 2720 541
Summa 2720 541
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Not 37 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 165 49522
Forvarv 391 23 450
Villkorade aktiedgartillskott - 113
Ovillkorade aktiedgartillskott 4311 -
Forsaljningar/Avyttringar - -72 895
Omklassificering till intressebolag - -25
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 4867 165
Ingdende uppskrivningar - 137 370
Arets uppskrivningar - 36647
Forsaljningar/Avyttringar - -174017
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 0 0
Ingaende nedskrivningar - -
Arets nedskrivningar 211 -

_ Utgdende ackumulerade nedskrivningar - -211
Utgdende redovisat virde 4 656 165
Kapitalandel i procent Redovisat
Féretagets namn Org.nr Site * virde
Slatto VIl Holding 1 AB 559159-7512 Stockholm 100,0% 50
Sl&ttd VIl Holding 2 AB 559176-9699 Stockholm 100,0% 115
SIatto Project Development AB 559184-9855 Stockholm 100,0% 50
SIattd VIl Holding 3 AB 559195-9092 Stockholm 100,0% 50
SI&ttd VIl Holding 4 AB 559103-6511 Stockholm 100,0% 4391
4 656

Not 38 Aktiverade lanekostnader
Moderbolaget

- - 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvirde - -
Anskaffningar 750 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 750 0
ingdende avskrivningar - -
Arets avskrivningar 47 -
Utgdende ackumulerade avskrivningar 47 0

Utgaende redovisat viirde 703 0
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Not 39 Nirstidende

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Moderféretag
Salda tjanster 1886 1886
Kopta tjdnster -30 230 -4 410 -19 051 -3127
Rénteintakter 27 573 26 410
Rantekostnader -19 -19
Fordringar 1937 2823 1365 2500
Skulder 12344
Dotterforetag
Salda tjdnster 1000 317
Ranteintékter 11019 3615
Réntekostnader -235 -490
Fordringar 1232235 625 337
Skulder 44 288
Intresseforetag
Salda tjanster 600 1297 697
Rénteintakter 1112 452 4 128
Fordringar 66 854 37 206 840
Ovriga koncernforetag
Kopta tjdnster -744 -905
Salda fastigheter 314 200
Rénteintakter 55
Rantekostnader -119
Fordringar 8 587
Skulder 119

Av moderbolagets f6rsaljning och ink6p avser 100% av forsiljningen och 79,4% av ink&pen andra féretag inom samma koncern
som bolaget tillhor. Inképen avser framst férvaltningsarvode som léper enligt avtal. Generellt utgar 2% rénta pa samtliga
koncerninterna lan om inte sarskilda férhallanden foreligger.
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Not 40 Hindelser efter balansdagen
Forviirv

Under det forsta kvratalet 2020 har fonden férvirvat en lagerfastighet i Stockholm, Taby. Fastigheten omfattar 2 200 kvm
lokaler och dr fullt uthyrd. Dartill genomfért forviry av tre skolor i Enképing och en férskola i Visteras.

Finansiering

Slutplacering om 29 mkr upphandlades via Swedbank for industrifastighet i Jordbro.

Under det andra kvartalet 2020 har fonden erhallit en kontant likvid frdn Randviken om 156 Mkr som avser aterkdp av egna
aktier, samt mottagit en sakutdelning om 2.303.904 stycken noterade aktier i Nyfosa.

Emission

Under januari och februari tecknades nya aktier om totalt 53 miljoner enligt beslut om nyemission som togs pa extra
bolagsstimma den 21 november 2019.

Ovrigt

Utbrottet av viruset Corona, Covid-19 skakar i skrivande stund virldens finansmarknader och dominerar medias rapportering.
Vi dr inte battre ldmpade &n ndgon annan att spekulera om hur omfattande problembilden &r eller vilka konsekvenser pa lingre
sikt utbrottet fér med sig, men vi kan redan nu konstatera att marknaden kortsiktigt reagerat kraftigt. Pl6tsliga rorelser testar
hur robust ett féretag ar kapitaliserat samt vilket fértroende bolaget atnjuter i en mera osédker miljé. Mot bakgrund av

koncernens starka stélining och goda méjligheter till finansiering bedémer styrelsen att bolaget har goda majligheter att méta
eventuella utmaningar. Styrelsen foljer aktivt utvecklingen och vidtar ldpande atgérder fér att begrinsa en mojlig negativ effekt.

Not 41 Férslag till vinstdisposition

Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 711745791
Utdelning -26 633 480
Overkursfond 364 993 465
Arets resultat -14 752 471

1035 353 305

Styrelsen foreslar att
till aktiedgarna, aktieslag C, utdelas 222,08 SEK per preferensaktie 50 087 257
i ny rakning balanseras 985 266 048
1035 353 305
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Revisionsberédttelse

Till bolagsstamman i SIattd VIl AB, org.nr 556994-4464

Rapport om arsredavisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen
for SIatts VI AB fér &r 2019.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alia vésentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2019
och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt drsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens $vriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrakningen och
rapporten  &ver finansiell  stdllning for  koncernen  samt
resultatrékningen och balansrékningen f&r moderbolaget.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tilirdckliga och &nda-
malsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret fér att
&rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad giller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stéllande direkttren ansvarar &ven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig fér att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styreisen och verkstdllande direktéren for bedémningen av
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sd &r
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka férmégan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stéllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Vdara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att 18mna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

* identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
dtgdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrdckliga och dndamaisenliga fér att utgdra en grund

A merrber firm of Ernst & Young Global Lirrited

fér vara uttalanden. Risken for att inte upptédcka en vésentlig fel-
aktighet till féljd av cegentligheter dr hdgre an fér en vésentlig fel-
aktighet som beror pad misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
dtgédrder som &r ldmpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direkt&rens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

s drarvienslutsats om l[ampligheteni att styrelsen och verkstadllande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, m&ste vi i revisionsberéttelsen
fésta uppmérksamheten pd upplysningarna i rsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhalianden géra att ett bolag inte ldngre
kan fortsdtta verksamheten.

e utvarderar vi den 8vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen och kencernredovis-
ningen dterger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett sdtt som ger en rittvisande bild.

e inhdmtar vitilirdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utforande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland 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

Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande direktérens
férvaltning av SI&tté VI AB fér &r 2019 samt av férslaget tilt
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledambter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet fér rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund f&r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direkidrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med h&nsyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bed®ma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 8vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skéta den l6pande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de &tgérder som &r nédvindiga fér att bolagets bokféring
ska fullgoras i dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltn-
ingen ska skitas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vésentligt avseende:

» fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranfeda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

»  pd nagot annat sitt handlat i strid med aktiebclagslagen, rsredo-
visningsiagen eller bolagsordningen,

vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att uppticka atgédrder eller forsummelser som kan foranleda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag tili dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder
som utférs baseras pd var professionella bedémning med utgadngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pd
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och ¢vertradelser skulle ha sdrskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade bestut, besluts-
underlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttaiande om
styrelsens fdrslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta fér att kunna beddma om férslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Stockholm den 27 april 2020

fifael onen
Auktoriserad revisor
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