Galliaden Holding AB (publ)

Org.nr. Org.nr. 556723-2722
Delarsrapport januari — september 2017

Nyckeltal Jul-sep Jan-sep Heldr

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintdkter, mkr 17 17 52 51 69
Driftnetto, mkr 15 12 37 33 45
Overskottsgrad, % 88,2 70,6 71,2 64,7 65,2
Forvaltningsresultat, mkr 5 3 8 6 8
Resultat efter skatt, mkr 5 2 15 3 25

Kassaflode fran [6pande verksamhet
fore forandring i rorelsekapital, mkr

2 8 13
Fastighetsvarde, mdkr 744 683 718
Soliditet, % 13,3 8,3 11,4

PERIODEN JANUARI - SEPTEMBER 2017

e  Hyresintakterna uppgick till 17 mkr (17) i kvartalet och 52 mkr (51) i perioden
e  Forvaltningsresultatet uppgick till 5 mkr (3) i kvartalet och 8 mkr (6) i perioden
e Resultat efter skatt uppgick till 5 mkr (2) i kvartalet och 15 mkr (3) i perioden

VASENTLIGA HANDELSER UNDER OCH EFTER KVARTALET

e Obligationslanet amorterades med 250 mkr under kvartalet

DETTA AR GALLIADEN

Galliaden kombinerar langsiktig forvaltning med att utveckla och féradla fastighetsbestandet. Fastigheterna ar
koncentrerade till Karlskrona i syddstra delen av Sverige med hyresgaster inom framforallt offentlig sektor. Tva
fastigheter ar beldgna i Karlshamn respektive Ronneby.

Fastighetsbestandet med en hog andel skattefinansierade hyresgéaster innebar stabila intaktsfloden och god
avkastning. Bolaget har ett obligationslan om 473 mkr med 16ptid till 2018-09-12 och en rénta om Stibor 3M +
5,75 procent med rantegolv.

AFFARSIDE

Langsiktigt aga, utveckla och forvalta fastigheter.

STRATEGI

Skapa langsiktig, hog och stabil tillvaxt med starkt kassaflode genom att:
e utveckla och foradla fastighetsbestdndet
e skapa och bibehalla langsiktiga hyresgastrelationer genom marknadsorienterad och professionell
fastighetsforvaltning
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Verksamhetens utveckling

Resultat Jul-sep Jan-sep Helar

2017 2016 2017 2016 2016
Hyresintdkter, mkr 17 17 52 51 69
Driftnetto, mkr 15 12 37 33 45
Forvaltningsresultat, mkr 5 3 8 6 8
Vardeforandring i fastigheter, mkr 1 - 11 - 29
Skatt, mkr -1 -1 -4 -3 -12
Resultat efter skatt, mkr 5 2 15 3 25

Hyresintdkterna for perioden uppgick till 52 mkr (51). Den uthyrningsbara ytan for Galliadens fastighetsportfolj
uppgick den 30 september 2017 till totalt 60 tusen kvadratmeter. Uthyrningsgraden uppgick till 96 procent.

Fastighetskostnaderna inklusive fastighetsadministration uppgick till 15 mkr (18). Overskottsgraden uppgick till
71,2 procent (64,7). Direktavkastningen for portféljen var 5,9 procent.

FORVALTNINGSRESULTAT

Centraladministrativa kostnader uppgick till 5 mkr (5). Finansiella kostnader uppgick till 24 mkr (22). Den
genomsnittliga réantan per den 30 september 2017 uppgick till 5,75 procent (4,3).

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet bestar av 12 fastigheter (exklusive del i brf) om totalt cirka 60 000 kvm. Tio av
fastigheterna ar beldgna i centrala Karlskrona, tva ar beldgna i Karlshamn respektive Ronneby. Merparten ar
kontor med samhallshyresgdster med Polismyndigheten, Boverket och Kustbevakningen som storsta
hyresgaster. Ett hotell ingar ocksa i bestandet.

FORANDRING | FASTIGHETSPORTFOLJENS VERKLIGA VARDE, DEN 30 SEPTEMBER

Totalt
Mkr 2017 2016
Ingdende varde for aret 718 683
Investeringar i befintliga fastigheter 15 0
Orealiserad vardeférandring i periodens

11 -
resultat
Utgaende verkligt viarde 744 683

FASTIGHETER OCH VARDEFORANDRINGAR

Periodens orealiserade vardeforandring i fastighetsporfoljen uppgick till 11 mkr.

VARDERINGSTEKNIK

Vardet for fastigheterna har bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom
simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens forvantningar pa
varderingsobjektet. Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamférbara
fastigheter. Marknadsvardet bedoms infor varje kvartal av externa, oberoende fastighetsvarderare.
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Finansiering

FORDELNING AV FINANSIERINGSKALLOR

Mkr 30 sep 17
Eget kapital 102
Obligation 473
Ovriga skulder 157
RANTEBARANDE SKULDER

Under perioden amorterades obligationsldanet med 250 mkr. Obligationslanet har I6ptid till 12
september 2018 och en ranta om Stibor 3M + 5,75 procent med rantegolv.

FORANDRING | LANEPORTFOLIEN

Jan-sep Helar
Mkr 2017 2016 2016
Rantebarande skulder vid periodens ingang 622 685 685
Amortering av skulder till koncernbolag -622 -5 -63
Overtagande av obligationsl&n 723 - -
Amortering av obligationslan -250 - -
Réntebarande skulder vid periodens utgang 473 680 622
TILLGANGLIG LIKVIDITET, DEN 30 SEPTEMBER 2017
Jan-sep Helar
Mkr 2017 2016 2016
Likvida medel 14 22 21
FORFALLOSTRUKTUR, DEN 30 SEPTEMBER 2017
Nominellt
belopp, Lanerdnta, Summa,
Mkr mkr Andel, % mkr mkr
2018 473 100 26 499
Summa 473 100 26 499
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Ovrigt
AGARSTRUKTUR

Bolaget dgs sedan den 30 juni 2017 till 100 procent av Hemfosa Fastigheter AB (publ), 556917-4377. Det
utstallda obligationslanet saldes och 6verférdes till Galliaden Holding fran den tidigare dgaren Nordlyas AB per
den 30 juni. | samband med detta utstdllde Hemfosa Fastigheter en full garanti for obligationen.

OBLIGATIONSLAN

Bolaget dr emittent till ett obligationslan om 473 mkr med en ranta om Stibor 3M + 5,75 procent med
rantegolv och forfallodatum den 12 september 2018. Obligationslanet ar noterat pa Nasdaqg Stockholm under
namnet GALL O1.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS FORSAKRAN

Styrelsens och verkstéallande direktoren forsakrar att denna delarsrapport ger en rattvisande 6versikt av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osadkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Galliaden Holding AB (publ)
Nacka den 8 november 2017
Org.nr. 556723-2722

Jens Engvall Karin Osslind Stina Lindh Hok
Styrelseordférande Styrelseledamot Verkstallande direktor

FINANSIELL KALENDER

o  Bokslutskommuniké 2017 16 februari 2018
e Arsredovisning 2017 Vecka 12 2018
e  Delarsrapport januari — mars 2018 18 april 2018

KONTAKTINFORMATION

Galliaden Holding AB (publ)
Telefon +46 (0) 8 448 04 80
Besodksadress Hastholmsvagen 28
Postadress Box 2020, 131 02 Nacka

www.galliadenholding.se

Stina Lindh Hok, vd
Tel: +46 (0)70-577 18 85
Mail: stina.lindh.hok@hemfosa.se

Jens Engwall, styrelseordférande
Tel: +46 (0)70 690 65 50
Mail: jens.engwall@hemfosa.se

Denna information ar insiderinformation som Galliaden Holding AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och information som Galliaden Holding AB (publ) ar skyldigt att
offentliggora enligt lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom ovanstaende
kontaktpersons férsorg, for offentliggérande den 8 november 2017 kl. 07.30 CET.

Deldrsrapporten har inte varit foremal for revisorns granskning.
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Finansiella rapporter i sasmmandrag

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr Jul-sep 2017  Jul-sep 2016 Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Helar 2016
Hyresintakter 17 17 52 51 69
Fastighetskostnader -2 -5 -15 -18 -24
Driftnetto 15 12 37 33 45
Central administration -1 -2 -5 -5 -8
Finansiella kostnader -9 -7 -24 -22 -29
Forvaltningsresultat 5 3 8 6 8
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 1 - 11 - 29
Resultat fore skatt 6 3 19 6 37
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt -1 -1 -4 -3 -12
Periodens resultat 5 2 15 3 25
Periodens 6vrigt totalresultat
Periodens totalresultat 5 2 15 3 25
Periodens resultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 5 2 15 3 25
Periodens resultat

5 2 15 3 25
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets dgare
Periodens totalresultat 5 2 15 3 25

Galliaden Holding AB (publ) | Delarsrapport januari — september 2017



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr 30-sep-17 30-sep-16  31-dec-16 01-jan-16
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 744 683 718 683
Ovriga anlaggningstillgdngar 68 68
Finansiella placeringar 6 6 6 6
Summa anlédggningstillgangar 750 757 724 757
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 5 6 17 6
Likvida medel 14 22 21 19
Summa omséttningstillgangar 19 28 38 25
SUMMA TILLGANGAR 769 785 762 782
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Aktiekapital 0 0 0 0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 102 65 87 62
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 102 65 87 62
SUMMA EGET KAPITAL 102 65 87 62
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga rantebdrande skulder - 659 590 664
Uppskjutna skatteskulder 36 24 32 20
Summa langfristiga skulder 36 683 622 684
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 473 21 32 21
Ovriga kortfristiga skulder 158 16 21 15
Summa kortfristiga skulder 631 37 53 36
SUMMA SKULDER 667 720 675 720
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 769 785 762 782
FORANDRING | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN
moderbolaget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 62 62
Totalresultat jan-sep 2016 3 3
Utgaende eget kapital 2016-09-30 65 65
Ingaende eget kapital 2017-01-01 87 87
Totalresultat jan-sep 2017 15 15
Utgaende eget kapital 2017-09-30 102 102
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

Mkr Jan-sep 2017 Jan-sep 2016 Helar 2016
Den lI6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 9 6 8
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet mm 0 0 0
9 6 8
Betald skatt -1 0 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandringar i rorelsekapital 8 6 8
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -1 0 0
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder -5 2 5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 8 13
Investeringsverksamheten
Investeringar i befintligt bestand -22 0 -6
Kassafléde fran investeringsverksamheten -22 0 -6
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 723 0 0
Amortering av lan -710 -5 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 13 -5 -5
Arets kassaflode -7 3 2
Likvida medel vid periodens borjan 21 19 19
Likvida medel vid periodens slut 14 22 21
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Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag for koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering
samt tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen. Deldrsrapporten for moderbolaget har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport. For koncernen och moderbolaget har samma
redovisningsprinciper och berdkningsgrunder tillampats som i den senaste delarsrapporten. Dar framgar dven
effekter av 6vergangen till IFRS.

Samtliga belopp i denna delarsrapport anges i miljoner kronor, mkr, om annat ej anges. Belopp inom parentes
avser jamforande period under féregaende ar. Avrundningsdifferenser kan forekomma. Fran och med 3 juli
2016 tillampas ESMAs (European Securities and Markets Authority) Riktlinjer — Alternativa nyckeltal. | enlighet
med dessa riktlinjer har upplysningarna utokats om finansiella matt som inte definieras av IFRS, se Ordlista sid
17.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen goér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dandringen gérs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den
period dandringen goérs och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

NOT 3 RORELSESEGMENT

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den kan generera intdkter och
adra sig kostnader och for vilka det finns fristaende finansiell information tillgdnglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare for att utvardera resultatet samt for
att kunna allokera resurser till rorelsesegmentet. Koncernledningens bedomning ar att Galliaden har ett
rorelsesegment. Denna bedémning baseras pa den rapportering koncernledningen inhdmtar for att folja och
analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

NOT 4 FINANSIERING

Betraffande forandringar av krediter, rantor och villkor hanvisas till sid 3 i denna delarsrapport.

NOT 5 VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER FOR KONCERN OCH MODERBOLAG

Galliaden utsétts l6pande for olika risker som kan fa betydelse for bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Finansiering samt organisationsstruktur och arbetsprocesser ar centrala riskomraden for
Galliaden som arbetar strukturerat och kontinuerligt med att hantera dessa och andra risker och
osakerhetsfaktorer.

NOT 6 NARSTAENDE

Obligationslanet saldes och 6verfordes till Galliaden Holding fran den tidigare dgaren Nordlys AB (publ), org nr
556712-8938, per den 30 juni 2017. | samband med detta utstdllde Hemfosa Fastigheter en full garanti for
obligationen.

NOT 7 VASENTLIGA HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS UTGANG

Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang.
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Nyckeltal

Jan-sep 2017

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 39,6
Soliditet, % 13,3
Nettobeldningsgrad fastigheter, % 63,5
Skuldsattningsgrad, ggr 4,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,4
Genomsnittlig ranta, % 5,75
Genomsnittlig aterstaende rantebindning, ar 0,25
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindning, ar 1,0

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter vid periodens utgang (exkl del i brf) 12
Hyresvirde vid periodens utgéng, mkr 74
Uthyrbar area vid periodens utgang, tkvm 60
Fastigheternas verkliga virde i balansrakningen, mkr 744
Fastighetsvirde, kronor per kvm 12 500
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96
Overskottsgrad, % 71,2
Direktavkastning, % 5,9
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Finansiella rapporter for moderbolaget

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Jan-sep 2017 Helar 2016
Rorelseresultat - -
Réanteintakter och liknande poster resultatposter 15 27
Rantekostnader och liknande resultatposter -16 -27
Resultat efter finansiella poster -1 0
Resultat fore skatt -1 0
Skatt - -
Arets resultat -1 (]
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
Mkr 30-sep-17 30-sep-16 31-dec-16 01-jan-16
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 33 33 33 33
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 557 700 558 700
Summa anliggningstillgangar 590 733 591 733
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 13 17 11 22
Likvida medel 0 - = -
Summa omsdttningstillgangar 13 17 11 22
SUMMA TILLGANGAR 603 750 602 755
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Budet eget kapital 0 0 0
Fritt eget kapital -1 0
SUMMA EGET KAPITAL -1 0 0
SKULDER
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till koncernforetag 131 728 590 733
Summa langfristiga skulder 131 728 590 733
Kortfristiga skulder
Kortfristiga rantebarande skulder 473 - - -
Kortfristiga skulder koncernféretag - 22 12 22
Summa kortfristiga skulder 473 22 12 22
SUMMA SKULDER 604 750 602 755
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 603 750 602 755
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Ordlista

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat for en rullande tolvmanaders period i relation till genomsnittligt eget kapital under
delarsperioden.

Direktavkastning*

Driftnetto for en rullande tolvmanaders period i relation till fastigheternas redovisade varden, justerat for
fastigheternas innehavstid under perioden. Nyckeltalet visar avkastningen fran den operativa verksamheten i
forhallande till fastigheternas varde.

Driftnetto*

Driftnettos innehaller de intdkter och kostnader som har en direkt koppling till fastigheten, det vill sdga
hyresintakter och de kostnader som kravs for att halla fastigheten igang, sdsom driftskostnader,
underhallskostnader och personal som skoter fastigheten och kontakten med hyresgéasten. Mattet anvands for
att ge jamforbarhet med andra fastighetsbolag men adven for att visa utvecklingen av verksamheten.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintédkter i forhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

Fastighet
Fastighet som innehas med dganderétt eller tomtratt.

Forvaltningsresultat*

Forvaltningsresultatet utgors av driftnettot med tilldgg av forvaltnings- och administrationskostnader samt
finansiella intakter och kostnader. Resultatmattet innehaller inte effekter fran vardeforandringar i
forvaltningsfastigheter och derivat. Dessa redovisas i ett eget avsnitt i Rapport 6ver resultat och ingar inte i det
utdelningsgrundande resultatet.

Hyresintakt
Debiterade hyror jamte tilldgg som ersattning for varme och fastighetsskatt.

Hyresvarde*
Hyresintdkter for den totala uthyrningsbara ytan.

IFRS
International Financial Reporting Standards. Internationell redovisningsstandard for koncernredovisningar som
borsnoterade foretag inom EU ska tillampa fran och med 2005.

Nettobeldningsgrad*

Nettot av rantebarande skulder och tillgodohavande pa bank vid periodens utgéng i relation till fastigheternas
verkliga varde i rapport 6ver finansiell stéllning. Nettobelaningsgraden ar ett riskmatt som visar hur stor del av
verksamheten som &r beldnad med rantebarande skulder, men med tillgodohavande pa bank beaktat.
Nyckeltalet ger jamférbarhet med andra fastighetsbolag.

Rantetdckningsgrad*®

Forvaltningsresultat med aterlaggning av finansiella intdkter och kostnader i relation till finansiella intakter och
kostnader. Rantetackningsgraden ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala
sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder i relation till eget kapital.

Soliditet
Eget kapital i relation till totala tillgangar.
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Overskottsgrad*

Periodens driftnetto i relation till periodens hyresintikter. Overskottsgraden visar hur stor del av intjinad

krona som bolaget far behalla. Nyckeltalet ar ett effektivitetsmatt jamférbart 6ver tid men ocksa mellan
fastighetsbolag.

* Avser alternativt nyckeltal enligt European Securities and Markets Authority (ESMA).
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