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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Forvaltningsberittelse
Verksamhet

CTV Properties AB &r ett svenskt publikt aktiebolag etablerat i oktober 2016 da CTV Properties AB utfardade 163 000 aktier med en
teckningskurs om 100 euro per aktie for att forvarva 29 tillgangsportfoljer fran Finland. Tillgangsportféljerna férvarvades per 30 november 2016
till ett varde om 43 miljoner euro. Férviarvet finansierades med eget kapital och banklan.

CTV Properties AB &gs till 100% av 93 investerare. Gruppen och portfélien bestar av 31 féretag, 13 fastigheter och 26 hyresgaster i
diversifierade platser i sddra Finland, framst i Helsingforsregionen. Merparten av fastigheterna r i etablerade industri- och lageromraden med
god tillgénglighet och kommunikation.

Mandatum Life Insurance Company Ltd har 19,58% av de utestaende aktierna. Féretaget har inga andra aktiedgare med &éver 10% av aktierna.
Av fastighetsportfcljen ligger 10 fastigheter pa 4gd mark och 3 fastigheter pa tomtratt. De fastigheter som ligger pa dgd mark star for 77% av det
totala substansvéardet och de 6vriga 3 for resterande 13%. Fastigheter i huvudstadsregionen och tillvaxtstéder star fér 84% av den
uthyrningsbara ytan och éver 15% av nettokassaflédet. Detta skapar en lockande kombination av stabila inkomster och tillvaxtpotential genom
goda mdjligheter till uthyrning samt attraktiva utvecklingsprojekt.

Den totala uthyrningsbara ytan i portféljen ar 42 963 kvm varav &ver 90% av lokalerna &r lager och lattindustri med sma kontorsutrymmen for
slutanvéndarnas behov. De flesta av de vakanta lokalerna kan &ndras till att flera hyresgaster anvéander lokalen i mindre enheter, vilket kan 6ka
efterfragan pa dem och generera hogre hyresnivaer.

Hyresnivaerna i portfoljen &r ganska laga och den genomsnittliga uthyrningslangden av portfljen ar ganska kort. Emellertid &r basen av
hyresgaster diversifierat vilket reducerar risken av korta uthyrningsloptider. Dessutom &r det typiskt for denna typ av hyresgéster att ha
hyresavtal med rullande uppségningstider &ven om de har varit hyresgaster i flera ar. | portféljen finns @ven fastigheter som har
utvecklingspotential fér att &ndra nuvarande anvandning till detaljhandel eller bostader istéllet. Ett utvecklingsprojekt genomfors aktivt
tillsammans med extern fastighetsutvecklare. Av fastighetsinnehavet pagar férsaljningsdiskussioner, i olika faser, fér sex av fastigheterna.
Bolaget har dven avtal med 25 externa méklare for att silja tillgangarna.

Initiala nyckeltal inkluderar:
. Netto avkastning pa fastigheter cirka 12,3%
. EBITDA cirka 9,0%
. Uppskattad kassaflodet cirka 15,8%
. Beréknad IRR pa cirka 17,6% (om de séljs inom 4 ar vid en hurdle rate pa cirka 10%)
. Initial LTV pa cirka 53%, med 2% arlig amortering pa banklan

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Fyra avyttringar har slutférts med 51% vardetillvaxt jamfort med ursprungligt anskaffningsvérde. Bud har mottagits for sex fastigheter med ett
totalt anskaffningsvarde om 10 miljoner euro. Férsaljningsprocesserna ligger i olika stadier. Tre aktieinldsen pa totalt 33 718 aktier har
genomforts under aret vilket innebar att 4 161 700 euro har aterbetalats till investerare. Det innebér att 77% av det investerade kapitalet har
aterbetalats till investerarna, varav 33 % under 2019.

Bolagsstimma och extra bolagstamma:

Pa ordinarie bolagsstdmma 15 maj 2019 valdes Petri Rignell, Erkka Valkila, Kim Westberg och Jan Koskela till styrelseledaméter. Ernst &
Young AB valdes som bolagets revisor med Carlos Esterling som huvudrevisor. Stimman beslutade att behandla arets resultat i enlighet med
styrelsens férslag inneb&rande att moderbolaget ska dela ut 6 EUR per aktie vilket motsvarar ett totalt belopp om 752 633 EUR och att
Sverskjutande belopp om 426 876 EUR for det aktuella rékenskapsaret dverfors i ny rékning.

Pa extra bolagsstdmma 28 oktober 2019 stamman beslutade om en 8kning av aktiekapitalet genom en fondemission pa EUR 115 628,55, om
minskning av aktiekapitalet genom inlésen av aktier upp till en totlat belopp om EUR 2 129 900, andring av § 5 och § 6 i bolagsordningen och
utdelning om upp till total EUR 22,84 per aktie, motsvarande ett belopp om totalt EUR 1 138 289,94.

Stvrelseméten:

Bolaget har under verksamhetsaret geomfort tio styrelseméten. Vid métet den 16 januari beslutade styrelsen om att flytta ett externfinansiering
fran Catella Bank S.A. till Avida Finans AB. Lanet hos Catella Bank S.A avslutades i samband med detta. Vid styrelsemé&tet den 10 april
beslutades att foresla arsstdmman om en utdelning pa 6,00 euro per aktie. Vid styrelsemétet den 24 juni beslutades att sélja bolagets aktier i
HoldCo Oy Espoon Vitikka 6. Pa styrelsemétet den 10 juli beslutades att minska bolagets eget kapital genom att 16sa in 21 299 aktier. Vid
styrelsemétet den 24 september beslutades att féresla en extra bolagsstamma att besluta om en bonusemission, minskning av aktiekapitalet,
inlésen av aktier samt ett bemyndigande till styrelsen att dela ut kvarvarande kvarvarande resultat vid flera tillfallen. Vid styrelsemétet den 7
november beslutade styrelsen att dela ut 1 138 007,01 euro eller 22,83 EUR per aktie till aktiedgarna som utdelning. Vid styrelsemétet den 8
november beslutades att reducera bolagets aktiekapital genom att I6sa in ytterligare 12 419 aktier. Vid ett styrelseméte den 29 november
beslutades att sélja alla aktier i HoldCo Oy Liisalehdontie 12.

Viésentliga hiandelser efter rikenskapsarets utgang

Alla aktier i HoldCo Oy Liisalehdontie 12 saldes i januari 2020. En ny inlésen av 17.345 aktier eller 1 734 500 euro har genomforts. Affarsplanen
ar att avyttra de aterstaende tillgangarna en i taget eller i sma portfdljer under de kommande tva aren, vilket skulle innebéra cirka sex till tolv
avyttringar under 2020.

Covid-19 paverkar alla delar av vart samhélle och de flesta hyresgaster. Troligtvis kommer likviditeten pa fastighetsmarknaden att drabbas
betydligt och vérdena pé fastigheterna kommer att minska. Kreditriskerna 6kar och kan orsaka minskade hyresintéakter, sérskilt om situationen
fortsatter lange.

Styrelsen dvervakar de ekonomiska effekterna av krisen for foretaget. CTV har idag en rimlig likviditetsposition och kommer att géra allt for att
se till att den forblir i en stark position under hela denna kris.

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

Foretaget arbetar hart for att férverkliga potentialen av den héga vakansgraden i portfélien genom att hitta hyresgéster till vakanta ytor.
Féretaget undersdker ocksa att avyttra delportféljer om anbuden uppfyller de krav bolaget stéller. Den langsiktiga finansiella malsattningen &r att
uppna en avkastning om lagst 17 % pa eget investerat kapital.
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Flerarsoversikt koncernen*
Hyresintakter

Resultat efter finansnetto
Balansomslutning

Soliditet (%)

Flerarsoéversikt moderbolaget*
Resultat efter finansnetto
Balansomslutning

Soliditet (%)

* For definition av nyckeltal, se Tilliggsupplysningar not 1

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

disponeras sa att
till aktieagare utdelas
i ny rakning 6verfores

Styrelsen beslutade att foresla for arsstimman att ingen utdelning kommer delas ut.

2019 2018
2953722 3 965 885
3172 596 2923 950

17 912 478 23 331 540
51,90 % 48,35 %

2019 2018

2167 785 1482 686
22 258 602 29315737
28,71% 31,33%

2019 2018

3210 965 3 210 965

-451 862 3 126 564
2 153 000 1482 686
4912 103 7 820 215
0 426 876

4912 103 7 393 339
4912103 7 820 215

Betréffande foretagets resultat och stallning i vrigt hanvisas till efterféljande resultat-och balansrakning, rapporter 6ver féréandringar av eget

kapital samt noter. Alla belopp uttrycks i euro om inget annat anges.
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Koncernens resultatrakning

EUR Not 2019 2018
Hyresintakter 2,3 2953722 3 965 885
Direkta fastighetskostnader 4 -1633 016 -2 403 368

Driftnetto 1320 706 1562 517

Av- och nedskrivningar av materiella anldggingstillgangar 5 -398 175 -943 276

Bruttoresultat 922 532 619 241
Administrationskostnader 6,7 -181 643 -183 836
Ovriga rorelseintakter 2 843 848 3 161 956
Ovriga rorelsekostnader -8 837 -89 305

Roérelseresultat 3 575 899 3 508 057

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 6 341 12 498
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -409 644 -596 605

Summa resultat fran finansiella poster -403 302 -584 107

Resultat efter finansiella poster 3172 596 2923 950
Skatt pa arets resultat 10 -146 703 -107 619

Arets resultat 3025 894 2 816 330
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Koncernens balansrikning

EUR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Férvaltningsfastigheter 1 15 641 516 21146 184
Omsittninastillaanagar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 141 042 115786
Ovriga kortfristiga fordringar 212 287 961 490
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 506 980 97 086
860 309 1174 363
Kassa och bank 1410 653 1010 993
Summa omsittningstillgangar 2 270 962 2 185 356
Summa tillgangar 17 912 478 23 331 540
Koncernens balansridkning
EUR Not 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 374 280 661 984
374 280 661 984
Fritt eget kapital
Overkursfond 3210 976 3210976
Ovrigt fritt eget kapital 2 685 240 4 592 403
Arets resultat 3 025 894 2816 330
8 922 110 10 619 710
Summa eget kapital 9 296 390 11 281 694
Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder 10 113 775 150 221
Ovriga avséttningar 500 000 0
Summa avsittningar 613 775 150 221
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 6 906 165 10 165 665
Ovriga langfristiga skulder 183 860 111 302
Summa langfristiga skulder 7 090 025 10 276 967
Kortfristiaa skulder
Skulder till kreditinstitut 16 319 060 319 060
Leveranttrsskulder 18 667 24 379
Ovriga kortfristiga skulder 193 981 211 529
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 18 380 579 1067 689
Summa kortfristiga skulder 912 287 1622 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 912 478 23 331 540
5(18)
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Rapport dver férindring i koncernens eget kapital

Annat eget kapital

EUR Aktiekapital  Overkursfond inkl arets resultat Summa eget kapital
Ingaende eget kapital, 2018-01-01 1167 175 3210 976 10 463 035 14 841 175
Aktieindragning -505 191 -505 191
Utbetald utdelning -752 622 -752 622
Mps!(mng av fria medel avseende -4 327 509 -4 327 509
aktieindragning

Bee.;lt.xtad men €j registerad 790 500 790 500
aktieindragning

Effekter av rattelser av fel

Arets resultat 2816 330 2 816 330
Utgaende eget kapital, 2018-12-31 661 984 3210 976 7 408 734 11 281 694

Annat eget kapital

EUR Aktiekapital  Overkursfond inkl érets resultat Summa eget kapital
Ingaende eget kapital, 2019-01-01 661 984 3210976 7 408 734 11 281 694
Aktieindragning -403 332 -3 042 971 -3 446 303
Fondemission 115 629 -115 629 0
Utdelning ordinarie stamma -426 876 -426 876
Utdelning pa extrabolagsstamma -1 138 007 -1 138 007
Avrets resultat 3 025 894 3 025 894
Utgaende eget kapital, 2019-12-31 374 280 3210976 5711 145 9 296 391

6
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Koncernens kassaflodesanalys

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
Resultat fére finansnetto

Justeringar fér poster som ej ingar i kassaflodet:

Av- och nedskrivningar
Realisationsresultat
Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald skatt

Kassafléde fran den lépande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapitalet

Kassafldde fran forandringar i rorelsekapitalet

Okning/minskning av varulager
Okning/minskning av fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Avyttringar av dotterbolag

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld

Aktieinldsen

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel vid arets utgang
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2019-12-31

3575899

398 175

-2 857 057
6 341
-409 644
-29 699

684 014

314 054
-863 820

134 248

3332644
-100 138
5231045

8 463 551

-3 186 942
-3 446 314
-1 564 883

-8 198 139
399 660

1010 993
1410 653

T
bB60b267e2e77dab66c5d0ee5c500f4be08bf21a3245b

2018-12-31

3 508 057

943 276
-3 161 956
12498
-596 605
33211

738 480

811 573
-779 146

770 907

6430 814

3240 000
9 670 814

-4 036 235
-5 623 201
-752 622

-10 412 058
29 663

981 330
1010 993

(18)



CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Moderbolagets resultatrdakning

EUR Not 2019 2018
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 6,7 -168 890 -145 592
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 1893 848 1155 679
Ranteintékter och liknande resultatposter 8 851 450 1067 623
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -408 624 -595 024
Summa resultat fran finansiella poster 2 336 675 1628 278
Resultat efter finansiella poster 2167 785 1482 686
Skatt pa arets resultat 10 -14 785 0
Arets resultat 2153 000 1482 686
8 (18)
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Moderbolagets balansridkning

EUR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier i dotterforetag 12 455 393 504 733
Fordringar hos koncernféretag 15 845 000 21 265 000
Summa anlédggningstillgangar 16 300 393 21769 733
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 59 070
Ovriga fordringar 18 024 790 500
Fordringar hos koncernféretag 4 529 531 5 685 442
4 547 555 6 535 012
Kassa och bank 1410 653 1010 993
Summa omsittningstiligangar 5958 208 7 546 005
Summa tillgangar 22 258 602 29315737
Moderbolagets balansrékning
EUR Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eaet kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 374 280 661 984
Reservfond 1104 382 701 049
1478 662 1363033
Fritt eget kapital
Overkursfond 3210965 3210 965
Balanserat resultat -451 862 3 126 564
Arets resultat 2 153 000 1482 686
4912 103 7 820 215
Summa eget kapital 6 390 764 9 183 248
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 6 906 165 10 165 665
Summa langfristiga skulder 6 906 165 10 165 665
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 319 060 319 060
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernféretag 8 601 444 8 822 380
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 41 169 825 384
Summa kortfristiga skulder 8 961 672 9 966 825
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 258 602 29 315 737
18)
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Rapport dver fordndring i moderbolagets eget kapital

Aktiekapita Balanserat
| Reservfond Overkursfond resultat Arets resultat Summa eget kapital
gphensie: onet Rapital, 1167175 195858 3 210 965 7 968 246 1341 839 13 884 083
2018-01-01
Aktieindragning = 1 505 191 0
Minskning av fria medel avseende -4 640 388 -4 640 388
Beslutad men ej registrerad aktieindragning -790 500 -790 500
Utdelning ordinarie stamma -752 633 -752 633
Dlusposmon enligt beslut av arets 589 206 589 206 0
stdmma
Arets resultat 1482 686 1482 686
Utgaende eget kapital 2018-12-31 661 984 701 049 3210 965 3126 564 1482 686 9 183 248
Aktiekapit _ Reservfond Overkursfond Summa eget kapital
;’:ﬁ;‘f{,‘;’xget g, 661984 701049 3210 965 3126 564 1482 686 9183 248
Aktieindragning -403 332 403 332 0
Fondemission 115 629 -115 629 0
Utbetalning till aktiedgare -3 380 317 -3 380 317
Utdelning ordinarie stamma -426 876 -426 876
Utdelning pa extrabolagsstdamma -1 138 290 -1 138 290
lep051t|on enligt beslut av arets 1055 810 1055 810 0
stdmma
Arets resultat 2 153 000 2 153 000
Utgéaende eget kapital 2019-12-31 374 281 1104 381 3210 965 -451 862 2153 000 6 390 764
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

Moderbolagets kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fére finansnetto

Justeringar for poster som ej ingar i kassaflddet:
Realisationsresultat

Erlagd rénta

Kassaflode fran den Iépande verksamheten fére
fordndringar av rérelsekapitalet

Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapitalet

Okning/minskning av fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Avyttringar av dotterbolag

Aterbetalning langristiga fordringar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Aktieinldsen

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets ingang
Likvida medel vid arets utgang
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2018-12-31 2018-12-31
-168 890 -145 592
868 916 1922 228
-408 624 -595 024
291 402 1181612

2 995 241 -327 699
-1019 937 1027 480
2 266 706 1881393
917 937 2016 487
5420 000 6 201 000
6 337 937 8 217 487
-3 259 500 -3 885 695
-3 380 316 -5 430 900
-1 565 166 -752 622
-8 204 982 -10 069 217
399 660 29 663
1010 993 981 330
1410653 1010 993
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CTV Properties AB (publ)
Org.nr 559080-8811

NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisning

Koncernredovisningen &r upprittad enligt forvarvsmetoden. Koncernredovisningen omfattar moderforetaget samt dess dotterféretag. Med
dotterféretag avses de féretag i vilka moderféretaget, direkt eller indirekt, har ett bestdmmande inflytande.

I koncernredovisningen faller koncernféretagens bokslutsdispositioner bort och ingar i det redovisade resultatet efter avdrag fér uppskjuten
skatt. Detta innebar att koncernforetagens obeskattade reserver i koncernens balansrékning fordelas mellan uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Utsver vad som framgar om bokslutsdispositioner och obeskattade reserver sa dverensstammer samtliga i koncernredovisningen tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper med de som beskrivs och tillampas av moderféretaget.

Moderféretag fér hela koncernen ar CTV Properites AB (org.nr. 559080-811) med séte i Stockholm.
Leasingavtal
Koncernen som leasetagare

Da de ekonomiska risker och férdelar som &r forknippade med tillgangen inte har Gvergatt till leasetagaren klassificeras leasingen som
operationall leasing. De tillgangar som koncernen ar leasgivare av redovisas som anl&ggningstiligangar eller som omséttningstiligangar
beroende av nér leasingperioden fofaller. Leasingavgiften faststélls arligen och redovisas linjart 6ver leasingperioden.

Grunder for upprittandet av arsredovisningen

Arsredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r vérderade till sina historiska
anskaffningsvarden.

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Effekter vid évergangen till K3 framgar av not 3.

Visentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstillande direktéren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vérdet av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden déar
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de &ndras
beskrivs nedan:

*Vardering av aktier och fastigheter.
*Antaganden i férhallande till de ekonomiska livscyklet i fastigheterna.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intdktsredovisning

Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt s&tt.
Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintékter.

Hyresintdkter
Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrékningen linjart dver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvéntas aterfas fran eller
betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas fér att berdkna beloppet 4r de som &r antagna eller aviserade pa
balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte i resultatrékningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skilinader mellan tillgangars och skulders
skattemassiga och redovisningsméssiga vérden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvéntas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras. Uppskjutna skattefordringar har inte bokats pa grund
av forsiktiga redovisningsprinciper.
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade varde. Avgdrande fér bedémningen nér en tillkommande
utgift laggs till det redovisade vérdet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sadana utgifter
aktiveras. Aven i de fall en ny komponent skapats l&ggs utgiften till det redovisade vérdet.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstiligangar kostnadsfors sa att tilgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med beréknat restvarde
vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess beddémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs
respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabérjas ar den materiella anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. |
samband med Svergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter.

Komponenternas nyttjandeperioder uppskattas till:

Avskrivning beréknas enligt féljande:

Férvaltningsfastigheter Antal ar
Byggnad 40-60
Strukturer 30-40
Maskiner och utrustning 20-30

Bedémda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att forvantad férbrukning har foréndrats vasentligt
jamfort med uppskattningen vid féregéende balansdag. D& foéretaget andrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas aven tillgangens
eventuella restvarde. Effekten av dessa &ndringar redovisas framatriktat.

Gooduwill har allokerats pa byggnaderna och respktive mark. Byggnad goodwill skrivs av pa 5 ar.

Nedskrivning
Tillgangar som Idpande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst héndelser eller férandringar i forhallanden indikerar att det redovisade
vardet kanske inte &r atervinningsbart. Om omsténdigheterna skall vasentligt foréndras kan man atervinna nedskrivingar.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, dvriga som omséttningstillgangar.
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det
belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Skulder
Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Utgifter som &r direkt hénférliga fill upptagande av lan korrigerar lanets
anskaffningsvarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Definition av nyckeltal
Reslutat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore extraordinara intékter och kostnader, bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.
Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Not 2 Intdkter

2019 2018
Hyresintakter 2 827 909 3851412
Serviceintakter 112 362 110 118
Ovriga intakter av fastigheten 13 451 4 355
Summa intédkter 2953 722 3 965 885
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Not 3 Operationella leasingavtal - Féretaget som hyresvérd

Koncernen har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor med fast hyra samt
avtalad indexupprakning.
Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppségningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande:

Koncernen
2019 2018
Mindre &n 1 ar 1737 337 2524 825
1-5ar 2294 679 2 499 555
Mer &n 5 ar 0 324 709
Framtida hyresinbetalningar 4032016 5 349 089
Not 4 Direkta fastighetskostnader
Koncernen
2019 2018
Forvaltning -613 981 -670 492
Drift och underhall -147 426 -214 609
Skétsel av gardsomraden -39 394 -76 345
Stadning -6 917 -16 908
Varme -185 843 -313 084
Vatten och avioppsvatten -12 318 -21 819
El och gas -207 765 -331 182
Avfallshantering -12 843 -20 592
Skadeférsakringar -93 397 -124 505
Hyror och arrenden -107 907 -106 851
Fastighetsskatt -101 363 -133 631
Reparationer -88 614 -239 891
Ovriga skétselkostnader -15 247 -133 457
Summa direkta fastighetskostnader -1 633 016 -2 403 368
Not 5 Avskrivningar och nedskrivningar av materiella -och immateriella anldggingstillgangar
Koncernen
2019 2018
Avskrivningar -398 175 -307 831
Nedskrivningar 0 -635 445
Summa avskrivningar och nedskrivningar -398 175 -943 276
Not 6 Erséttning till revisorer
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -63 089 -54 802 -50 336 -16 558
Summa revisionskostnader -63 089 -54 802 -50 336 -16 558

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och évriga granskningsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.

Not 7 Anstillda och personalkostnader
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Styrelsearvode -42 223 -38 113 -42 223 -38 113
Summa Anstillda och personalkostnader -42 223 -38 113 -42 223 -38 113

Avtal om avgangsvederlag
Stamman har tagit beslut pa att arligt arvode skall utga med EUR 12 000 till styrelseordférande samt med EUR 8 000 till envar av de &vriga

styrelseledaméterna med start fran dagen for bolagsstéamman.
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Not 8 Rinteintidkter och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ranteintakter, bank
Rénteintakter, koncern foretag 849 419 1067 623
Ovriga finansiella intékter 6 341 12 498 2031
Summa Rinteintikter och liknande resultatposter 6341 12 498 851 450 1067 623
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Rantekostnader, bank -403 225 -593 329 -403 225 -591 748
Ovriga réntekostnader -6 419 -3 276 -5 399 -3 276
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -409 644 -596 605 -408 624 -595 024
Not 10 Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Redovisad skatt i resultatrdkning
Aktuell skatt -138 255 -15 -14 785 0
Justeringar avseende tidigare ar 8
Forandring av uppskjuten skatt pa
temporéra skillnader -57 880
Forandring av uppskjuten skatt -8 448 -49 732
Summa redovisad skatt -146 702 -107 619 -14 785 0
Moderbolaget
Avstidmning av effektiv skattesats 2019 2018
Resultat fore disp. och skatt 2 167 785 1482 686
Skatt enligt gallande skattesats, (21,4%) -463 906 -326 191
Ej skattepliktiga intékter 405 284 422 891
Ej avdragsgill nedskrivning av 17 941
finansiella anlaggningtiligangar
Ej avdragsglll ne?ds'krlvmng. 150 700
avseende langfristiga fordringar
Skatt -71 942
Nyttiande av underskott fran tidigare ar 43 837 71942
Effektiv skatt -14 785 0
Koncernen
Avstamning av effektiv skattesats 2019 2018
Resultat fére disp. och skatt 3172 597 2923 950
Skatt enligt gallande skattesats, (21,4%) -678 936 -643 269
Ej skattepliktiga intakter 406 513 318 939
Ej avdragsgilla kostnader -211 607 -393 187
Justering skatt pga forsaljning 626 030
Ej varderade underskottsavdrag -51 196 -104 610
Féretagssskatt for de salda bolagen 19 636
Bekréftade forluster 11 958
Skatteprocent skillnad mellan Sverige och Finland 9234 -2 988
Nyttiande av underskott fran tidigare ar 379 290
Ovrigt 59 871
Summa redovisad skatt -146 702 -107 619

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r 3,7 procent (2,17 %)

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten skatt

Koncernen 2019 2018
Ovriga temporéra skillnader:

Uppskjuten skatt dvervarde 12 553
Uppskjuten skatt avseende eliminering av obeskattade reserver 50 185 74 080
Uppskjuten skatt uppskrivning fastighet 63 589 63 589
Summa Uppskjuten skatteskuld 113774 150 222
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Forvaltningsfastigheter 2019 2018
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 46 362 421 55 826 529
Tillkommande utgifter 100 138
Férsaljningar/utrangeringar -9 198 840 -9 464 108
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 37 263 719 46 362 421
Ingaende ackumulerade avskrivningar -25 216 237

Ackumulerade avskrivningar 6ver tagna vid férvarv av dotterbolag -27 205 487
Férsaljningar / utrangeringar 3992 208 2 932 526
Arets avskrivning -398 175 -307 831
Nedskrivningar -635 445
Utgaende ackumulerade avskrivningar -21 622 203 -25 216 237
Summa férvaltningsfastigheter 15 641 516 21 146 184

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Férvaltnings Fastigheternas verkliga varde bedéms uppga till 21 260 000 EUR.

Varderingen grundar sig pa nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvérde under kalkylperioden. Antagandet avseende de framtida

kassaflédena har gjorts utifran en analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor
Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drifts- och underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.

Ovriaa upplysninaar avseende férvaltninasfastigheter

Inga begrénsningar i ratten att avyttra forvaltningsfastighet samt disponera hyresinkomster

eller forsaljningslikvid foreligger. Inga vésentliga
ataganden att kdpa, uppfora, reparera, underhalla eller férbattra forvaltningsfastigheterna féreligger.

Not 12 Aktier i dotterforetag
Moderbolaget 2019 2018
Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden 504 732 683 851
Forsaljningar -49 339 -97 568
Arets nedskrivning 0 -81 551
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 455 393 504 732
Org.nr. Site :::;2‘:" Antal andelar Bokfért virde
Holdco Oy Helsingin Ohrahuhdantie 4 2795146-3  Helsinki 100 % 2 500 27 871
Holdco Oy Helsingin Séynaslahdentie 10 2795162-3  Helsinki 100 % 2 500 25920
Holdco Oy Jyvaskylan Metséraivio 1 2795144-7  Helsinki 100 % 2 500 22 016
Holdco Oy Keravan Kytdmaantie 14 2795143-9  Helsinki 100 % 2 500 33 043
Holdco Oy Kotkan Valajantie 5 2795183-4  Helsinki 100 % 2 500 16 161
Holdco Oy Liisalehdontie 12 2795096-2  Helsinki 100 % 2 500 16 161
Holdco Oy Liperin Ylamyllyntie 79 2795093-8  Helsinki 100 % 2 500 27 871
Holdco Oy Mikkelin Insindérinkatu 6 2795090-3  Helsinki 100 % 2 500 25920
Holdco Oy Nastolan Varjolanrinne 2795087-4  Helsinki 100 % 2 500 18 113
Holdco Oy Sastamalan Trakinkatu 10 2795098-9  Helsinki 100 % 2 500 19 089
Holdco Oy Keravan Palopellonkatu 8 2795081-5  Helsinki 100 % 2 500 112133
Holdco Oy Tehtaantie 16 2795082-3  Helsinki 100 % 2 500 33726
Holdco Oy Tesoman Kymppi 2795078-6  Helsinki 100 % 2 500 50 901
Holdco Oy Tutkijankatu 2 2795071-9  Helsinki 100 % 2 500 5427
Holdco Oy Tuusulan Vaihdemiehentie 1 2795077-8  Helsinki 100 % 2 500 21 041
455 393
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Forutbetalda kostnader 6 980 97 086 59 070
Ovrigt 500 000
Summa 506 980 97 086 0 59 070
Not 14 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Bolaget #r exponerat for ett antal finansiella risker. Det vergripande malet &r att ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. Foretagets
framsta finansiella skulder utgérs av interna och externa Ian. Den frémsta risken som féretaget &r utsatt for &r rénterisk.

Rénterisk
Fluktuationer i rantesatserna paverkar foretagets rantekostnader. Koncernens policy for rénterisker ar utformad fér att minska inverkan fran

ranteférandringar pa redovisat resultat.

Kundkreditrisk
Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r i behov av nedskrivning &r hogst begrénsad eftersom kunderna

erlagger hyrorna i férskott. Féretagen anvander inkassobyraer for att minska kreditrisken.

Likviditet och refinansierinasrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finansieras till stor del av

koncerninterna l&n och bedéms dérmed inte exponeras for refinansieringsrisker.

Refinansieringsrisker minskas genom koncernens malséttning att upprétthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder. Koncernen
ar ocksa foremal for ett antal sa kallade covenants vilka finns féreskrivna i bankens lanevillkor, sadsom beléningsgrad i férhallande till
fastigheternas bedémda vérde. Koncernen uppfylide alla sadana kovenanter den 31 december 2019.

Not 15 Derivatinstrument

Koncernen har ej ingatt nagra swapavtal eller liknande derviatinstrument for att sékra sig mot fluktuationer i réntor.

Not 16 Langfristiga skulder
Koncernen Moderbolaget
Férfallotider for langfristiga lan &r enligt foljande: 2019 2018 2019 2018
Inom 1 ar 319 060 319 060 319 060 319 060
Mellan 1 - 5 ar 6 906 165 10 165 665 6 906 165 10 165 665
Summa 7 225 225 10 484 725 7 225 225 10 484 725
Not 17 Operationella leasingataganden
Koncernen har inga vésentliga ataganden avseende operationella leasingataganden.
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Forutbetalda hyresintakter 7 683 1855 0
Ovriga poster 372 896 1065 834 41 169 825 384
Summa 380 579 1 067 689 41169 825 384
Not 19 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser
Koncernen 2019 2018
Stillda sdakerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 69 272 419 94 882 419
Pantsatt bankkonto 1410 653 1010 993
Andelar i koncernféretag 2 826 929 1948 225
Summa stillda sikerheter 73 510 002 97 841 637
Moderbolaget 2019 2018
Stillda sékerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Pantsatt bankkonto 1410 653 1010 993
Andelar i koncernféretag 455 393 504 733
Summa stéllda sdkerheter 1 866 047 1515726
Not 20 Nirstidende transaktioner
Koncernen

Transaktioner med narstaende

De nérstaende transaktioner som férekommit &r finansiella tjanster i form av aktiedgarlan samt réntor som férmedlats fran koncernens
moderbolag till koncernen. Dessa tjanster har fdrmedlats pa marknadsmassiga villkor.

2019 2018
Langfristiga skulder till koncernens moderbolag 15 845 000 21 265 000
Réntekostnader till koncernens moderbolag -849 407 -1061 048

Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Alla aktier i HoldCo Oy Liisalehdontie 12 saldes i januari 2020. En ny inlésen av 17.345 aktier eller 1 734 500 euro har genomforts. Afférsplanen
4r att avyttra de aterstaende tillgangarna en i taget eller i smé portféljer under de kommande tva aren, vilket skulle innebéra cirka sex till tolv
avyttringar under 2020.
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Stockholm den 6 maj 2020

Petri Rignell Erkka Valkila
Styrelseledamot, Ordférande Styrelseledamot
Kim-Erik Westberg Jan Koskela
Styrelseledamot Styrelseledamot

Marcus Kruus
Verkstéllande Direktor
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Vi isiorisberéttelse betréffande denna arsredovisning har avgivits den io' Wh—\ 2020
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A
CHof Bstérlin

Auktriserad reyisor
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L Signed with electronic ID (BankID)

< assently

Signature is certified by Assently

CTV Properties Ab Arsredovisning 2019

Verify the integrity of this receipt by scanning the QR-code to the left.
‘é&u cg?zalso do this by visiting https://app.assently.com/case/verify
A-512:

JSR%,  About this receipt

Security Management System is certified according to ISO/IEC 27001:2013.
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8 and of the Council. An electronic signature shall not be denied legal effect and admissibility as evidence in legal proceedings solely on the grounds that it is
e’ in an electronic form or that it does not meet the requirements for qualified electronic signatures. A qualified electronic signature shall have the equivalent

‘(\e ) This document has been electronically signed using Assently E-Sign in accordance with eIDAS, Regulation (EU) No 910/2014 of the European Parliament
legal effect of a handwritten signature. Assently E-Sign is provided by Assently AB, company registration number 556828-8442. Assently AB's Information




