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Satra Forvaltnings AB (publ)
RAPPORT FOR PERIODEN 1 januari — 30 juni 2018,

1 JANUARI- 30 JUNI 2018

* Koncernens nettoomsattning under forsta halvaret 2018 uppgick till 3 859 tkr (3 858 tkr).
*  Driftnettot under forsta halvaret 2018 uppgick till 3 262 tkr (3 007 tkr).

* Forvaltningsresultatet (EBITDA) for forsta halvaret 2018 uppgick till 559 tkr (1 685 tkr).

* Resultat efter skatt for forsta halvaret 2018 uppgick till — 3 319 tkr (- 2 202 tkr).

VASENTLIGA HANDELSER och kommentarer till utvecklingen
Under rapportperioden

* Den 14 juni togs beslut i exploateringsnamnden i Stockholm Stad att markanvisa for
bostader, kultur och handel inom fastigheten Hogséatra 10 samt del av Séatra 2:1, som
tillhér Stockholm Stad, till dotterbolaget Satra Centrum Fastigheter AB. Beslut togs aven
om begaran att stadsbyggnadsnamnden upprattar detaljplan fér omradet. Beslutet
innebar att det forslag som Idmnats till Exploateringsndmnden, i vilket
detaljplaneomradet omfattar totalt 35.000 kvm BTA, varav Satra Forvaltnings andel
omfattar 28.000 kvm BTA, nu antagits av forsta instans i Stockholm Stad.

* Avtal har tecknats med Stockholms Lans Lokaltrafik (SLL) ,med utgangspunkt fran det
av Exploateringsnamndens antagna forslaget, i vilket SLL ej motsager sig utbyggnaden
enligt forslaget. SLL atar sig ocksa att utreda en eventuell utbyggnad av
tunnelbanetrafiken samt ny tunnelbanehall i samma lage for Satra.

* 3 hyreskontrakt har under rapportperioden tecknats med nya hyresgaster och 2
hyreskontrakt har omférhandlats. Vidare har 2 parkeringskontrakt nytecknats. Samtliga
till battre hyresnivaer jamfért med de tidigare.

Efter rapportperioden
* Inga vasentliga handelser har intraffat efter rapportperioden.
Allmant

| augusti 2016 fattade foretaget beslut om att utge en obligation om 55 mkr. | samband darmed
beslutade en extra bolagsstdmma ocksa om att genomféra en nyemission om 450 000 kr for att
darmed gora foretaget till ett publikt foretag.

Den emitterade obligationen noterades pa NGM Nordic Derivatives Exchange i november 2016.

Koncernen forvarvade, och tilltradde den 7 oktober 2016 tva fastigheter, Hogsatra 10 och
Djursatra 3 i stadsdelen Satra séder om Stockholm genom forvarv av tva fastighetsdgande
féoretag. Fastigheterna utgérs av centrumanlaggningen Satra Centrum samt en intilliggande
fastighet. Fastigheterna ags med tomtratt.

Foretaget avyttrade planenligt, enligt en tidigare uppgjord principéverenskommelse, omgaende
fastigheten Djursatra 3 till en képare utanfér koncernen.

Satra Centrum har egen tunnelbaneférbindelse vilket gor att det endast tar cirka 20 minuter till
de centrala delarna av Stockholm och ar en del av Stockholm Stads plan for
Skarholmenomradet dar manga nya bostader ska byggas under de kommande aren.
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| syfte att modernisera centrumanlaggningen och 6ka antalet byggratter pa de bada
fastigheterna pabdrjades omgaende efter forvarven ett detaljplanearbete vilket drivs
tilsammans med kdparen av Djursatra 3 for bada fastigheterna gemensamt. Detaljplanearbetet
sker i samrad med Stockholms stad.

VERKSAMHETSOVERSIKT

Koncernen bestar forutom av moderféretaget Satra Forvaltnings AB (publ), av helagda
dotterféretagen Memmingsborg Ett AB (vilande) som i sin tur ar agare till det fastighetsdgande
foretaget Satra Centrum Fastigheter AB. Samtliga féretag i koncernstrukturen ar helagda.
Koncernens féretag ager inga andelar i intresseforetag.

Koncernens fastighetsbestand utgdrs av tomtratten Hogsatra 10. Hogsatra 10 utgdrs av
centrumanlaggningen Satra Centrum. Det kommande detaljplanearbetet syftar till att férbereda
fér en omdaning av bade omradet kring Satra Centrum och sjalva centrumanlaggningen bl.a.
genom att tillskapa nya byggréatter.

FASTIGHETSVARDEN
Koncernens fastighet har av extern professionell fastighetsvarderare varderats till 112 mkr.

Fastigheternas bokférda varde i koncernen, efter genomférd omvardering, per rapportdagen
uppgick till 112 mkr.

FRAMTIDSUTSIKTER

Genom beslutet i Exploateringsndmnden 14 juni i ar hélls den tidigare kommunicerade
tidplanen med éverlamnandet av arendet till Stadsbyggnadsnamnden hdsten 2018. Férvantat
beslut i Stadsfullmaktige arsskiftet 2019-2020 om slutligt antagande av detaljplanen.

Beslutet i Exploateringsndmnden, och tecknat avtal med SLL, bedéms reducera
detaljplanerisken avsevart.

Utover tillbyggnationerna pa fastigheterna ar aven planen att renovera, modernisera och
utveckla det befintliga centrumet. Diskussioner pagar med flera av butikerna for att forbattra
flodet genom centrumet och dka tillgangligheten for flera butiker. Dessutom planeras invandiga
renoveringar for att férbattra och éka trivseln inne i centrumet, bland annat genom att ta upp
fasaderna for att 6ka visibiliteten in i butikerna. Standarden p4 fastigheten ar god men inte
moderniserad enligt dagens centrumkrav varfor hyrorna ar satta darefter.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Nettoomsattning/Intédkter
Koncernens intakter for forsta halvaret 2018 uppgick till 3 859 tkr. Intakterna avser hyresintakter
fran fastigheten Hogsatra 10.

Resultat
Forvaltningsresultatet (EBITDA) for forsta halvaret 2018 uppgick till 559 tkr (1 685 tkr).

Resultatet efter skatt for forsta halvaret 2018 uppgick till -3 319 tkr (-2 202 tkr).

Eget kapital och skulder
Koncernens egna kapital uppgick den 30 juni 2018 till 1 635 tkr (737 tkr).

Soliditeten var den 30 juni 2018 0,14 % (0,07 %).
Kassaflode och likvida medel
Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick under férsta halvaret 2018 till

-3 319 tkr (-2 202 tkr). Kassaflodet fran den I6pande verksamheten har belastats av rantor fran
fastighetsférvarvskrediter med -3 881 tkr (- 3 887 tkr)
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Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till O tkr (-571 tkr).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till O tkr (6 515 tkr).
Vid periodens utgang uppgick koncernens likvida med till 3 293 tkr (3 754 tkr).

Uppskjuten skatt

Koncernen redovisar en uppskjuten skatteskuld per 2017-12-31 uppgéende till 1 661 tkr
(O tkr). Den uppskjutna skatteskulden emanerar uteslutande fran redovisade orealiserade
vardeférandringar i fastigheten Hogsatra 10 om 7 553 tkr (O tkr).

Koncernen redovisar ingen uppskjuten skattefordran pa ackumulerade underskott da det ar
osakert om denna kan komma att kunna utnyttjas i nartid.

Andra temporara skillnader 4n ovan namnda anses for narvarande inte féreligga som férvantas
leda till beskattning i framtiden.

Investeringar och finansiering

Satra Forvaltnings AB (publ) tog i samband med forvarvet av fastigheten Hogsatra 10 ett
obligationslan om 55 000 tkr som har en I6ptid pa 30 manader fran den 7 oktober 2016 med en
arlig ranta om 10%. Obligationen ar noterad pa NGM Nordic Derivatives Exchange.

Utdver ovan namnda obligation har foretaget erhallit en bankfinansiering fran Penser Bank om
47 000 tkr. Banklanets villkor ar STIBOR 90 dagar + 5%, dock lagst 5%.

Koncernens rantebarande skulder avseende ursprungligt fastighetsforvarv uppgar till 97 210 tkr.
Lamnade sakerheter for de rantebarande skulderna utgérs av dels pantbrev i fastigheten
Hogsatra 10 samt dels av aktiepanter fran samtliga féretag ingaende i koncernen.

Koncernens framtida drift och den pagaende detaljplaneprocessen avses tackas dels via
I6pande forvaltningsresultat men ocksa dels genom tillskott fran agaren.

Diskussioner kring re-finansiering av obligationen har inletts och ledningen bedémer utsikterna
som goda for att en re-finansiering sker under aret.

Personal
Koncernen har ingen anstalld personal. Samtliga férvaltnings- och skoétseltjanster hanteras via
avtal med underleverantorer.

MODERFORETAGET

Moderféretagets forvaltningsresultat uppgick under férsta halvaret 2018 till 26 tkr (-88 kr).
Resultatet fore skatt uppgick till 26 tkr (-88 tkr).

Kassa och likvida medel vid rapportperiodens utgang den 30 juni 2018 var 1 490 tkr (1 403 tkr).
Moderfoéretagets egna kapital uppgick den 30 juni 2018 till 5 342 tkr (5 564 tkr).

| 6vrigt galler ovanstdende kommentarer om koncernens finansiella stallning aven
moderféretaget i tillampliga delar.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Satra Forvaltnings verksamhet omfattar till stor del ett fastighetsutvecklingsprojekt. Det ar
saledes en forutsattning for foretagets fortsatta utveckling att projektet kan genomféras med
ekonomisk I6nsamhet. Till fastighetsutvecklingsprojekt hanférs risker exempelvis avseende
detaljplan, bygglov, upphandling av entreprenader, vidareférsaljning och fardigstallande av
byggnation. Projekten kan forsenas eller fordyras. Skulle nagot av ovanstaende realiseras
skulle detta kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Satra Forvaltnings verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.
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Transaktioner med nérstaende
Under 2018 har, fran ett av VD helagt féretag, 400 tkr fakturerats dotterféretag i Satrakoncernen
for leverans av ekonomisk och administrativ férvaltning.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Koncernredovisningen for Satra Férvaltnings AB (publ) har uppréttats i enlighet med de av EU
godkanda International Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretation Committee, som godkants av EU-kommissionen for tilldmpning inom EU. De
redovisnings- och varderingsprinciper som tillampats dverensstammer med dem som tillampats
i arsredovisningen 2017 med undantag fér de nya och andrade standarder och tolkningar som
framgar nedan. Aven de uppskattningar och bedémningar som gjorts i halvarsrapporten ar
detsamma som de som tillampades i arsredovisningen for 2017.

Denna halvarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34.

Denna rapport har inte varit foremal for revision av koncernens revisor. Rapporten avser forsta
halvaret 2018.

Nya och andrade standarder och tolkningar

International Accounting Standard Board (IASB) har gett ut nya standarder som tradde i kraft 1
januari 2018. Dessa nya standarder ar IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder och IFRS 9
Finansiella instrument. Koncernens intdkter avser uteslutande hyresintakter vilka redovisas
enligt IAS 7 Leasingavtal. Intakterna ligger darmed utanfor tilldmpningsomradet for IFRS 15 och
paverkar saledes inte koncernens finansiella rapporter. Koncernens finansiella tillgangar bestar
huvudsakligen av hyresfordringar och likvida medel. IFRS 9 innehaller en ny modell for att
berakna foérvantade kreditforluster. Den nya modellen fér berédkningen av forvantade
kreditforluster har inte fatt nagon vasentlig paverkan pa koncernens resultat och egna kapital.

IFRS 16

From rakenskapsaret som boérjar den 1 januari 2019 ska IFRS 16 tillampas avseende
redovisningen av leasing. Eftersom féretaget endast ar leasegivare sa kommer denna standard
inte att leda till nagra vasentliga effekter i foretagets redovisning. Féretagsledningen har annu
inte helt bedomt effekterna av standarden och kan darfor inte ge kvantifierad information.

Kommande informationstillfallen

Bokslutskommuniké 28 februari 2019
Arsredovisning 30 april 2019
Arsstamma 22 maj 2019

Denna delarsrapport ger en rattvisande éversikt av moderféretagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som
koncernen star infér. Informationen ar sddan som Satra Forvaltnings AB (publ) ar skyldig att
offentliggdra enligt lagen om vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med
finansiella instrument.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 01.01.18 01.01.17 01.01.17
Belopp i kr 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Intakter
Nettoomséttning

Hyresintakter 3.858.783 8.203.215 3.858.357
Summa Intékter 3.858.783 8.203.215 3.858.357
Fastighetskostnader

Drift- och underhallskostnader -596.613 -1.649.006 -851.521
Driftnetto 3.262.170 6.554.209 3.006.836
Administrationskostnader -2.703.390 -2.594.464 -1.321.600
Férvaltningsresultat 558.780 3.959.745 1.685.236
Finansiella poster

Finansiella intakter 3.441 - -

Finansiella kostnader -3.881.235 -7.836.246 -3.887.388

-3.877.794 -7.836.246 -3.887.388

Vérdeféréndringar

Fastigheter, orealiserade - 7.552.631 -
Resultat efter vardeférandringar -3.319.014 3.676.130 -2.202.152
Uppskjuten skatt -1.661.579 -
Resultat efter skatt -3.319.014 2.014.551 -2.202.152
Ovrigt totalt resultat - -
Periodens totalresultat -3.319.014 2.014.551 -2.202.152
Hanforligt till moderforetagets aktieagare -3.319.014 2.014.551 -2.202.152
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KONCERNENS BALANSRAKNING
Belopp i kr

Tillgdngar 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 112.000.000 112.000.000 104.191.692
Summa Materiella anldggningstillgangar 112.000.000 112.000.000 104.191.692
Omeséttningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 1.894.522 2.082.936 -

Ovriga kortfristiga fordringar 221.117 274.076 918.035

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 79.686 49.274 24.068

Kassa och bank 3.292.528 2.998.044 3.753.799
Summa Omsittningstillgangar 5.487.853 5.404.330 4.695.902
Summa Tillgangar 117.487.853 117.404.330 108.887.594
Eget kapital och skulder 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Eget kapital

Aktiekapital 500.000 500.000 500.000

Ovrigt tillskjutet kapital 5.500.000 5.500.000 2.500.000

Balanserat resultat -1.046.283 -3.060.834 -60.834

Arets resultat -3.319.014 2.014.551 -2.202.152
Summa Eget kapital , hanférligt till moderféretagets aktiedgare 1.634.703 4.953.717 737.014
Langfristiga skulder och avséttningar

Obligationslan - 55.000.000 55.000.000

Langfristiga rantebarande skulder 47.000.000 47.000.000 47.000.000

Langfristig skuld till koncernbolag utanfér denna koncern 250 1.668.250 2.233.650

Uppskjuten skatteskuld 1.661.579 1.661.579

Andra langfristiga skulder 1.050.022 809.310 -
Summa Langfristiga skulder och avséttningar 49.711.851 106.139.139 104.233.650
Kortfristiga skulder

Obligationslan 55.000.000

Leverantorsskulder 1.271.562 192.172 377.986

Forskott fran kunder - 120.000 -

Ovriga skulder 5.375.870 1.363.945 1.052.628

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 4.493.865 4.635.357 2.486.316
Summa Kortfristiga skulder 66.141.297 6.311.474 3.916.930
Summa Eget kapital och skulder 117.487.851 117.404.330 108.887.594
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FORANDRING | KONCERNENS EGET KAPITAL

Belopp i kr Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl Totalt Eget
Aktie-kapital kapital arets resultat kapital
Ingaende Eget kapital 2017-01-01 500.000 4.000.000 -3.060.834 1.439.166
Nyemission 0
Erhallna aktiedgartillskott 1.500.000 1.500.000
| Summa transaktioner med &gare — 1.500.000 - 1.500.000 |
Periodens resultat 2.014.551 2.014.551
Eget kapital 2017-12-31 500.000 5.500.000 -1.046.283 4.953.717
Ingadende Eget kapital 2018-01-01 500.000 5.500.000 -1.046.283 4.953.717
Erhéallna aktiedgartillskott - 0
Summa transaktioner med &gare - — - 0
Periodens resultat -3.319.014 -3.319.014
Eget kapital 2018-06-30 500.000 5.500.000 -4.365.297 1.634.703
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KONCERNENS KASSAFLODE 01.01.18 01.01.17 01.01.17
Belopp i kr 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 558.780 3.959.745 1.685.236

Finansiella poster -3.877.794 -7.836.246 -3.887.388

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet - - -

Betald skatt - - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férdndring av rérelsekapital -3.319.014 -3.876.501 -2.202.152
Kassafléde fran férédndringar i rérelsekapital:

Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar 210.961 -1.124.975 -761.938

Minskning (-) / Okning (+) av rérelseskulder 3.402.537 1.537.308 -
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital 3.613.498 412.333 -761.938
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 294.484 -3.464.168 -2.964.090
Investeringsverksamheten

Investering i aktier - - -571.170

Investeringar i fastigheter -826.847 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -826.847 -571.170
Finansieringsverksamheten

Tillskjutet fran agaren - 1.500.000 -

Upptagna lan - 5.015.000 6.515.000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 6.515.000 6.515.000
Periodens kassaflode 294.484 2.223.985 2.979.740
Likvida medel vid periodens bérjan 2.998.044 774.059 774.059
Likvida medel vid periodens slut 3.292.528 2.998.044 3.753.799
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 01.01.18 01.01.17 01.01.17
Belopp i kr 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Summa Intékter - - -
Driftnetto - - -
Administrationskostnader 25.926 -315.852 -87.628
Férvaltningsresultat 25.926 -315.852 -87.628
Finansiella poster
Finansiella intakter 2.705.678 5.500.000 2.750.000
Finansiella kostnader -2.705.678 -5.520.122 -2.750.122
- -20.122 -122
Resultat fore skatt 25.926 -335.974 -87.750
Skatter - - -
Resultat efter skatt 25.926 -335.974 -87.750
Periodens totalresultat 25.926 -335.974 -87.750
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Belopp i kr

Tillgdngar 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Finansiella tillgangar

Andra langfristiga fordringar - - -

Andelar i koncernforetag 10.550.000 10.550.000 5.550.000
Summa Finansiella tillgangar 10.550.000 10.550.000 5.550.000
Omséttningstillgangar

Ovriga kortfristiga fordringar 23.674 34 460.652

Kassa och bank 1.490.070 69.724 1.403.426

Fordringar hos koncernbolag 55.824.438 53.118.760 75.265.833
Summa Omsittningstillgangar 57.338.182 53.188.518 77.129.911
Summa Tillgangar 67.888.182 63.738.518 82.679.911
Eget kapital och skulder 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Eget kapital

Aktiekapital 500.000 500.000 500.000

Balanserat resultat 4.816.233 5.152.206 5.152.206

Arets resultat 25.926 -335.974 -87.750
Summa Eget kapital 5.342.159 5.316.232 5.564.456
Langfristiga skulder och avséttningar

Obligationslan - 55.000.000 55.000.000

Skulder till koncernféretag utanfér denna koncern 250 1.668.250 1.668.250
Summa Langfristiga skulder och avsittningar 250 56.668.250 56.668.250
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 4.443.000 - 18.705.872

Ovriga skulder 1.775.000 400.000 400.000

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1.327.773 1.354.036 1.341.333
Summa Kortfristiga skulder 7.545.773 1.754.036 20.447.205
Summa Eget kapital och skulder 12.888.182 63.738.518 82.679.911
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FORANDRING | MODERFORETAGETS EGET KAPITAL

Belopp i kr Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl Totalt Eget
Aktie-kapital kapital arets resultat kapital
Ingaende Eget kapital 2017-01-01 500.000 4.000.000 -347.794 4.152.206
Nyemission 0
Erhallna aktiedgartillskott 1.500.000 1.500.000
Summa transaktioner med &gare 1.500.000 - 1.500.000
Periodens resultat -335.974 -335.974
Eget kapital 2017-12-31 500.000 5.500.000 -683.768 5.316.232
Ingadende Eget kapital 2018-01-01 500.000 5.500.000 -683.768 5.316.232
Nyemission 0
Erhallna aktie&dgartillskott 0
Summa transaktioner med &gare - - - -
Periodens resultat 25.926 25.926
Eget kapital 2018-06-30 500.000 5.500.000 -657.842 5.342.158
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE 01.01.18 01.01.17 01.01.17
Belopp i kr 30.06.18 31.12.17 30.06.17
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 25.926 -315.852 -87.628
Finansiella poster - -20.122 -122
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet - - -
Betald skatt — - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére fordndring av rérelsekapital 25.926 -335.974 -87.750
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital:
Minskning (+) / Okning (-) av rérelsefordringar -4.397.317 19.737.039 2.214.348
Minskning (-) / Okning (+) av rérelseskulder 5.791.737 -13.608.169
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 1.394.420 6.128.870 2.214.348
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 1.420.346 5.792.896 2.126.598
Investeringsverksamheten
Investering/férsaljning i dotterbolag - -7.500.000
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -7.500.000 -2.500.000
Finansieringsverksamheten
Tillskott fran &garen - 1.500.000 -
Upptagna lan - 225.000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 1.725.000 1.725.000
Periodens kassaflode 1.420.346 17.896 1.351.598
Likvida medel vid periodens bérjan 69.724 51.828 51.828
Likvida medel vid periodens slut 1.490.070 69.724 1.403.426

Stockholm den 31 augusti 2018

¥ —

For styrelsen,
Curt Ahnstrém, vd

For ytterligare information, kontakta
Curt Ahnstréom, vd

Telefon: +46 (0)708 186 770

Email: curt.ahnstrom@scanprop.com
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