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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovsingen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Solnaberg Property AB (publ) far harmed avgiva
arsredovisning och koncernredovisning for rékenskapsaret 2017.01.01 - 2017.12.31.

Verksamhet

Solnaberg Property AB (publ) 4r ett svenskt fastighetsbolag som indirekt &ger, férvaltar och hyr ut
fastigheten Bladet 3 i Solna. Moderbolagbolaget tillhandahélier férvaltningstjénster till dotterbolaget.
Bolaget forvarvade under sep 2016, fastigheten genom att férvarva 100 procent av aktierna i det
fastighetsdgande bolaget CMNRE Bladet 3 PropCo AB namnéandrat till Solnaberg Bladet 3 PropCo AB.

Fastigheten &r belagen i Bergshamra i 6stra Solna, ca 5 kilometer norr om centrala Stockhom, och har
en total uthyrningsbar area om ca 31 325 kvadratmeter. Fastigheten har ett strategisk lage vid
korsningen av tva stora trafikleder E18 och Norrtaljevagen samt utmarkt tillgang till T-bana och buss.
Fastigheten bestér i huvudsak av kontorslokaler som utnyttjas av IF Skadeférsakrings huvudkontor. Inom
fastigheten finns aven lager, garage och parkeringar som innefattar totalt cirka 460 parkeringsplatser.

Fastigheten &r uthyrd till 98 procent, dar IF representerar 83% av intakterna. Ovriga hyresgaster ar Aktiv
Ortopedteknik, Urogun AB och ICA. Bolaget har en hyresgaranti fér vakanta ytor, vilket ger en 100% arlig

hyresintakt for fastigheten tom sep 2019. Den &rliga hyresintakten inklusive tillagg, uppgar till ca 60 mkr.
IF (tidigare Skandia) har varit ursprunglig hyresgast i fastigheten sedan 1986 och nuvarande hyresavtal
I6per till den 31 december 2026. Fastigheten renoverades for drygt 100 Mkr mellan aren 2011-2014.
Solnaberg Property AB (publ) férvaltas av den Gdteborgsbaserade forvaltningsbolaget Wilfast Forvaltning
AB, som forutom fastighetsforvaltning &ven ansvarar fér all ekonomisk och administrativ férvaltning.
Bolagets VD, Torbjérn Wiberg, &r anstalld p& konsultbasis genom ett avtal med Wiberg Property Advice

AB.

Foretagets sate ar Stockholm

Aktien och &agarna

Bolaget handlas sedan den 12 oktober 2016 pa Nasdaq Stockholm First North.
Bolaget har ett aktieslag och antal utestdende aktier 4r 3 760 000 st.

Agarstruktur 2017-12-31

Agare Antal aktier Andel i %
Familjen Kamprads Stiftelse 300 000 8,0%
Danica Pension 279 512 7.4%
EOJ 1933 AB 262 500 7,0%
Nordnet Pensionsférsakring AB 204 903 5,4%
LMK Stiftelsen 200 000 5,3%
Ryds Glas Sverige AB 150 000 4,0%
Catella Bak S.A. Lux 99 151 2,6%
UBS Switzerland AG 97 500 2,6%
Sveriges S<_)C|Iademokrat|ska 75 000 2.0%
Arbetarparti

Bengt Johansson 60 000 1,6%
Summa 10 stdrsta 1728 566 46,0%
Ovriga aktieagare 2031434 54,0%
Totalt 3 760 000 100,0%
Ekonomisk éversikt (koncern) 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomséttning 56 340 341 12 468 669
Rérelsemarginal i % 24,92% -5,81%
Balansomslutning 876 711 819 901 585 415
Soliditet 37,90% 40,39%

S
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Viésentliga handelser under rikenskapsaret

Pa stamman den 10 maj faststalldes utdelningen till 10 kr per aktie férdelat pa fyra tillfallen, 4 kr
(170717), 2 kr (171016), 2kr (180115) och 2 kr(1804186).

Nuvarande hyresavtal med IF Skadeférsakring AB om 26 000 kvm har férlangts med tva ar

t om 2026-12-31. Nytt tiodrigt hyresavtal har tecknats med Urogyn om 750 kvm.

| samband med fardigstallandet av ombyggnadsarbetena uppstod det en tvist med en delagare i en
gemenhetsanlaggning, vilket medfért att byggnationen stoppades. Tvisten med delagaren

i gemensamhetsanlaggningen har bilagts men till betydande kostnader fér bolaget. Bolagets uppfattning
ar att saljaren full ut ska kompensera bolaget harfér. Saljaren delar inte den uppfattningen.

Med anledning av tvisten har Solnaberg hitintills bokfért en fordran om 11,5 Mkr.

Framtida utveckling

Bolaget mél &r att forvalta nu agd fastighet pa basta satt. | méjligaste man kommer hyresgésternas
énskemal att tiligodoses samt nyuthyra nuvarande kontorsvakans om ca 750 kvm. Det finns i dagslaget
inga planer p& expansion genom forvarv av andra fastigheter.

Vasentliga risker

Solnaberg Property AB (publ) &r genom sin verksamhet exponerat fér risker och
osakerhetsfaktorer.

Moderbolagets risk &r férknippad med investeringen i dotterbolaget.

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerat for risker och osakerhetsfaktorer.

Hyresqgastrisk
Koncernens priméra motpartsrisk &r om fastighetens stérsta hyregast inte kan fullgéra sina betalningar

enligt hyresavtalet, vilket skulle leda till en finansiell forlust. 82 procent av fastigheten hyrs ut till IF. IF har
varit ursprunglig hyresgast i fastigheten sedan 1986 och nuvarande hyresavtal I6per till 2026-12-31.
Darigenom &r hyresgastens ekonomiska styrka, och férmaga att betala hyra, kritisk fér koncernen.
Bolaget foljer noga IFs verksamhet och ekonomiska utveckling.

Om hyresgasten i framtiden, sager upp och frantrader fastigheten &r det sannolikt att lokalerna behéver
renoveras och &ndras fér att tillgodose flera hyresgaster istallet fér en. Sadana investeringar skulle,
&tminstone kortsiktigt, kunna paverka koncernens ekonomiska situation negativt.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rantelaget paverkar bolagets finansieringskostnad.
For att begransa réanterisken anvander bolaget sig av en sakringsinstrument. Vrdet av koncernens
swapavtal paverkas av férandrade marknadsrantor och aterstdende I8ptid. Vid en eventuell fortida
avyttring realiseras ett eventuellt Gver- eller undervarde, vilket skulle fa effekt pa kassaflédet. Eventuella
vardeférandringar p4 swapavtal ar dock inte kassaflédespaverkande under innehavstiden och vid
I6ptidens slut &r vardet alltid noll.

Fastighetsvarderisk

Aven om inte fastigheten inte tas upp till verkligt varde i rakenskaperna finns en risk om vérdet pa
fastigheten faller kraftigt. Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflédesmetoder dar I6pande
avkastning och slutvérde diskonteras till ett nuvarde. Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, marknadsrénta, avkastningskrav, avtalsléngd, hyresgast mm. Bolaget kommer arligen att
utfdra extern vardering och upplysa om marknadsvardet i arsredovisningen.

Refinansierinasrisk

Nar koncernens 1an forfaller till betalning kommer koncernen att vara tvungen att refinansiera
dessa lan. Koncernens mojlighet att framgangsrikt refinansiera s&dana Ian ar beroende av
de allménna férutsattningarna pa finansmarknaden vid den aktuella tidpunkten. Nuvarande
kapitalbindning &r fem ar.

N\ )\
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Miliérisk

| DD-processen nar fastigheten férvarvades 2017 gjordes bedémmningen att det inte fanns néagra
vasentliga miljobelastningar pa fastigheten. Aven om inga miljéfragor, savitt bolaget vet, har patalats till
dags dato, kan det inte garanteras att koncernen inte kammer att bli fremal for krav fran myndigheter
eller tredje man pa grund av miljéskador eller andra skador relaterade till marken och fastigheten.

Speciella omstandigheter

Sverige och évriga Europa har i dagslaget historiskt sett Iaga marknadsrantor, vilket paverkar
fastighetsbolag patagligt. Dels &r det billigt att finansiera sig med externt kapital, dels ar det
generellt laga avkastningskrav pé fastigheter vilket ger héga fastighetsvarden. Tillgangen och
priset pa externt kapital gér att det &r |attare att f4 en mer gynnsam avkastning pa eget kapital.
De laga avkastningskraven pa fastigheter gér att priserna pa hus stiger och risken &kar.

Féréndring av eget kapital

Koncernen Ovwrigt Annat eget Summa

Akteikapital tillskjutet kapital kapital inkl &res res eget kapital
Belopp vid arets ingang 2017-01-01 3760 000 365 953 200 -5 582 712 364 130 488
Vinstdisposition enligt arsstamma 0
Utdelning till aktieagare -37 600 000 -37 600 000
Arets resultat 5739617 5739617
Belopp vid arets utgang 2017-12-31 3760 000 365 953 200 -37 443 095 332270 105
Moderbolaget Balanserat Arets Summa fritt

Aktiekapital resultat resultat eget kapital
Belapp vid arets ingang 2017-01-01 3 760 000 365 953 200 -1 232 267 364 720 933
Diposition av féregdende ars resultat -1232 267 1232 267 0
Utdelning till aktieagare -37 600 000 -37 600 000
Arets resultat 777 306 777 306
Belopp vid arets utgang 2017-12-31 3 760 000 327 120 933 777 306 327 898 239

Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst

Till &rstdmmans férfogande star

Balanserade vinstmedel 327 120 933

Arets resultat 777 306
327 898 239

Styrelsen foreslar att

Till aktiedgarna utdelas 30 080 000

I ny rékning dverféres 297 818 239
327 898 239
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Rérelsens kostnader

Fastighetsrelaterade kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar

Rérelseresultat
Resuitat fran finansiella poster

Ovirga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

5(19)

2017-01-01 2015-12-186

Not 2017-12-31 2016-12-31
56 340 341 12 468 669

3783218 2052 914

60 123 559 14 521 583

-11 345 191 -2975014

-590 812 -2 440 375

3 -2 082 276 -2 566 939
3 -132 000 -132 0G0
4 -31 931 995 -7 131 892
-46 082 274 -15 246 220

14 041 285 -724 637

0 402 680

6 -6 553 133 -6 801 589
-6 553 133 -6 398 909

7 488 152 -7 123 546

7 -1748 535 1 540 834
5739617 -5 582712
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KONCERNENS BALANSRAKNING Not 2017-12-31 2016-12-31

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8,11 678 246 272 661 560 411

Byggnadsinventarier 9,11 155 576 864 147 643 714

Pagéende nyanlaggning 10,11 10 943 439 39 764 028

844 766 575 848 968 153

Summa anldaggningstillgangar 844 766 575 848 968 153

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 900 000 0

Skattefordran 78 308 78 308

Ovriga fordringar 11 599 280 11 862 057

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 530 760 2754 035
15108 348 14 694 400

Kassa och bank

Kassa och bank 16 836 896 37 922 862
16 836 896 37 922 862

Summa omsittningstillgangar 31 945 244 52 617 262

SUMMA TILLGANGAR 876 711 819 901 585 415
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KONCERNENS BALANSRAKNING Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (3 760 000 aktier) 3 760 000 3760 000
Ovrigt tillskjutet kapital 365 953 200 365 953 200
Annat eget kapital 43182 712 0
Arets resultat 5739617 -5 582 712
Summa eget kapital 332270105 364 130 488

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 13 10 027 192 7819 191
Summa avsittningar 10 027 192 7819191
Langfristiga skulder 14

Skulder till kreditinstitut 501 077 275 502 095 455
Summa langfristiga skulder 501 Q77 275 502 095 455
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskuider 4041777 13 248 171
Skulder till aktiedgare 15 040 000 0
Ovriga skulder 99 630 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 14 155 840 14 292 110
Summa kortfristiga skulder 33 337 247 27 540 281
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 876 711 819 901 585 415
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KASSAFLODESANALYS KONCERN

Den lépande verksamheten

Rérelseresultat

Avskrivningar materiella anlaggningstillgéngar
Erhailen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
férédndring av rorelsekapital

Kassafléde fran forédndringar av rorelsekapital
Minskning (+) / Okning (-) av fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den Iépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvérv av dotterbolag

Justering av férvarv av dotterbolag

Forvarv av byggnader och mark samt byggnadsinv
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Kapitalanskaffningskostnader

Utbdetald utdelning

Upptagande av lan/amortering

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

8 (19)

2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
14 041 285 -724 637
31931995 7 131 892
0 402 679

-6 093 667 -6 683 196
0 0

38 879613 126738
-4 593 999 -1 707 370
-10 281 214 -219 757
25 004 400 -1 800 389
0 -230 301 790

13217 070 0
-36 767 436 -35 921 208
-23 550 366 -266 222 998
0 376 000 000

0 -8 060 000

-22 540 000 0
0 -61 993 751

-22 540 000 305 946 249
-21 085 966 37 922 862
37 922 862 0
16 836 896 37 922 862

N
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m
Nettoomsattning

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknanade resultatposter

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

9(19)
2017-01-01 2015-12-16
Not 2017-12-31 2016-12-31
2 800 000 200 000
800 000 200 000
3 -1833718 -2 488 378
3 -132 000 -132 000
-1 965718 -2620 378
-1 165 718 ~2 420 378
5 2164 314 848 031
-2 050 -6 300
2162 264 841731
996 546 -1 578 647
7 -219 240 346 380
777 306 -1 232 267
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Anldggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefodran

Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefodran

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13

2017-12-31 2016-12-31
228 932 601 235 149 671
101 132 054 104 681 303

1900 340 2119 580
331964 995 341 950 554
331 964 995 341 950 554

58 58

11 583 935 6 920 351

2672 047 475433

14 256 040 7395842

800 218 19 744 902
800 218 19744 902

15 056 258 27 140 744

347 021 253 369 091 298

\
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING Not 2017-12-31 20186-12-31

Eaet kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (3 760 000 aktier) 3 760 000 3 760 000

3 760 000 3 760 000

Fritt eget kapital

Balanserat resuitat 327 120 933 365 953 200

Arets resultat 777 306 -1 232 267
327 898 239 364 720 933

Summa eget kapital 331658 239 368 480 933

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 105435 127 165

Skulder till aktieagare 15 040 000 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 217 579 483 200

Summa kortfristiga skulder 15 363 014 610 365

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 347 021 253 369 091 298

f
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAG

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Av - och nedskrivningar

Erlagd ranta

Erhallen ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

Foérvarv av finansiella anlaggningstillgangar
Justering av forvarv av finansiella anlaggningstillg
Minskning (+) / ékning (-) av langfristiga fordringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemissionfillskott/utdelning
Kapitalanskaffningskostnader

Utdelnning till akitedgare

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

12 (19)
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
1165718 -2 420 378
-2 050 6300
2164 314 848 031
996 546 1578647
-6 860 198 -7 395 842
-287 351 810 365
6 151 003 -8 364 124
0 -235 149 671
6 217 070 0
3 549 249 -104 681 303
9766 319 -339 830 974
0 376 000 000
0 -8 060 000
-22 560 000 0
22 560 000 367 940 000
-18 944 684 19 744 902
19 744 902 0
800 218 19 744 902
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning. Redovisningsprinciperna géller koncern och i tillampliga delar &ven moderbolaget.

Intéktsredovisning
Hyresintékter fran uthyrning av féretagets lokaler redovisas linjart dver hyresperioden.

Finansiella poster

Som finansiella kostnader redovisas, utéver [6pande rantekostnader och kostnader for fortidsinlésen av
krediten, &ven kostnader fér att f& finansieringen pé plats. Dessa kostnader redovisas i samband

med att lanet tas upp.

Sékringsredovisning

Koncernen har s&krat 375 000 000 kr av koncernens totala skuld om 500 000 000 kr till

kreditinstitut i syfte att Idsa en i férhand bestamd ranta. Effekten av detta redovisas I6pande, vilket innebar
att skillnaden mellan rérlig ranta och den lasta rantan redovisas kvartalsvis dver resultatrakningen under
sakringsperioden. Vardet pa rantesakringen uppgick till 305 327 kr per 2017-12-31,

Inkomstskatt

Ingen aktuell skatt finns for dret.

Uppskjuten skatt redovisas fér temporara skillnader.

Uppskjuten skattefodran redovisas fér avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten

att i framtiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag.

Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande tillgang och skuld férvantas
&tervinnas respektive regleras. Uppskjuten skattefodran avseende underskottsavdrag redovisas i

den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avréknas mot framtida skattemassiga dverskott.
Uppskjutna skatteskulder som uppstétt vid rena substansfrvary nuvardebersknas da vardet pa den
uppskjutna skatteskulden &r en vasentlig del av affarsuppgérelsen och det finns ett dokumenterat
samband mellan kdpeskillingen och képarens vérdering av den uppskjutna skatteskulden. Férvarvet ar ett
férvarv av andelar i foretag dar huvudsakliga tillgangar ar byggnader och mark samt kdpeskillingen s& gott
som uteslutande avser tillgangen med avdrag for fastighetslan och uppskjuten skatt.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumelerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas bedémda
nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag.
Byggnaden bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader
och mark. Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrénsad.
Nyttjandeperioden pa dessa komponenter har bedémts variera mellan 40-150 ar och den

genomsnittliga avskrivningsprocenten fér dessa komponenter &r ca 1,6% . Byggnadsinventarierna skrivs

avpa 10 ar.
\ fi/\



Solnaberg Property AB (publ), Org.nr 559042-2464 ar 2017-01-01 - 2017-12-31 14 (19)

Avséttningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell férpliktelse till félid
av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utfléde av resurser som krivs for att reglera
forpliktelsen och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avsattningarna omprévas varje
balansdag. Avsattningen redovisas till nuvardet av de framtida betalningarna som kréavs for att reglera
férpliktelsen.

Koncernredovisning

Dotterféretag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av rostetalet eller
pé annat sétt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande innebar en ratt att utforma

ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Redovisningen av
rorelsefrvarv bygger pa enhetssynen. Det innebér att forvarvsanalysen uppréttas per den tidpunkt

dé férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses férvarvaren och den
forvarvade enheten som redovisningsenhet. Anskaffningsvardet for dotterforetag beraknas till summan
av verkligt varde vid férvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med tillagg av uppkomna och dvertagna
skulder samt emitterade egetkapitalinstrument, utgifter som ar direkt hanférliga till rorelseforvarvet samt
eventuell tillaggskopeskilling. | férvarvsanalysen faststills det verkliga vérdet, vid forvarvstidpunkten

av férvérvade identifierbara tillgdngar och évertagna skulder. Fran och med férvarvstidpunkten inkluderas
i koncernredovisningen det férvérvade foretagets intakter och kostnader, identifierbara tligéngar och
skulder.

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogérs for de viktigaste antaganden om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgadngar och skulder under nastkommande rékenskapsar.

Den externa véarderingen av forvaltningsfastigheten ar baserad pa framtida betalningsstrémmar samt
en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer
utgdr saledes bedémninga av framtiden och &r osakra och kan inte tas som en utfastelse om framtida utfall.

Den uppskjtuna skattefordran avseende taxerade underskott har bedémts kunna nyttjas fullt ut.
Framtida férandringar i gallande lagstiftning kan komma att péverka den uppskjutna skattefordran,
liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.

2017-01-01- 2015-12-16-
Not2 Inkdp och férsiljning inom koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Moderbolaget
Inkdp som avser koncernféretag
Férsaljningen som avser koncernféretag 800 000 200 000
800 000 200 000
n
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Not3 Ledande befattningshavares erséttningar

Not 4

Not 5

Not 6

Koncemen

Pontus Kégeman, ordférande
Magnus Ryd, ledamot
Christian Krieger, ledamot

Moderbolaget
Pontus Kageman, ordférande

Magnus Ryd, ledamot
Christian Kriieger, ledamot

Ersattning mot faktura till VD har utgétt enligt gallande VD-avtal som beslutats av styrelsen.
Beslutad ersattning uppgér till 250 000/ar och avtalet kan s&gas upp av bagge parter med

6 manaders uppsagningstid. Ovriga ersattningar avser uteslutande styrelsearvode.

Avskrivningar m.m pa materiella anldaggningstillgangar

Koncemen

Avskrivningar byggnad
Avskrivningar byggnadsinventarier

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Moderbolaget
Rénteintékter koncernféretag

QOvriga réanteintakter

Réntekostnader och liknande resultatposter

Koncermen

Réantekostnader kreditinstitut
Nuvérdesberakning uppskjuten skatt
Finansieringskostnader

15 (19)
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
50 000 50 000
25000 25000
25000 25000
100 000 100 000
50 000 50 000
25000 25000
25 000 25000
100 000 100 000
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
8712 570 2 348 301
22219425 4783 591
31931995 7131892
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
2164 314 448 133
0 3990 898
2164 314 848 031
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
5893 667 1559 259
459 466 118 392
200 000 5123 938
6 553 133 6 801 589

&
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Not 7

Not 8

Skatt pa arets resultat
Koncemen

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skattekostnad 22,00%
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter
Temporéra skillnader
Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skattekostnad 22,00%
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Redovisad effektiv skatt

Byggnader och mark

Koncernen

Ingéende anskaffningsvarde

Férvarvat anskaffningsvérde

Arets anskaffning

Korrigerat anskaffningsvérde
Omeklassificering till byggnadsinventarier
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ack avskrivningar

Férvarvade ackumulerade avskrivningar
Omkiassificering ack avskrivning till byggnadsinventarier
Arets avskrivning

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggning
Redovisat varde mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvardet fér bolagets fastigheter:
Varav byggnader:

16 (19)
2017-01-01- 2015-12-16-
2017-12-31 2016-12-31
0
-1748 535 1540 834
-1 748 535 1 540 834
7488 152 -7 123 546
-1647 393 1567 180
-101 142 -26 981
635
0
-1 748 535 1 540 834
0 0
219 240 346 380
219 240 346 380
996 546 -1578 647
-219 240 347 302
-935
13
-219 240 346 380
2017.12.31 2016.12.31
720 450 557 0
878 403 490
39615 500 7 887 485
-13217 070 0
0 -165 840 418
746 848 987 720 450 557
-58 890 146 0
0 -72 953 171
0 16 411 326
-9712 570 -2 348 301
-68 602 716 -68 890 146
678 246 271 661 560 411
537 819 951 532 067 567
17 933 477 0
122 492 844 129 492 844
678 246 272 661 560 411
356 000 000 356 000 000
287 000 000 287 000 000
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Byggnadsinventarier

Koncemnen

Ingéende anskaffningsvarde

Forvarvat anskaffningsvérde

Arets anskaffning

Omklassificering fran byggnad

Utgaende ackumulerade anksaffningsvarden

Ingdende ack avskrivningar

Férvarvade ackumulerade avskrivningar
Omklassificering ack avskrivning frn byggnad
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat varde

Pagaende nyanliaggningar

Koncemen

Ingdende anskaffningsvarde

Férvarvat anskaffningsvarde

Arets anskaffning

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anksaffningsvarden

Utgéende redovisat varde

Férvaltningsfastighet (byggnader, mark, byggnadsinv, markanliggningar)

Skatteméssigt restvarde inkl byggnadsinventarier

Verkligt varde férvaltningsfastighet

17 (19)

2017.12.31 2016.12.31
192 070 793 0
0 26 230 375

30 152 571 0
0 165 840 418

222 223 364 192 070 793
-44 427 079 0
0 -23 232 162

0 -16 411 326

-22 219 421 -4 783 591
66 646 500 44 427 079
155 576 864 147 643 714
2017.12.31 2016.12.31
39 764 028 0
0 11730 705

40 947 487 28 033 323
-69 768 076 0
10 943 439 39764 028
10 943 439 39764 028
630 685 889 603 365 463
952 000 000 857 000 000

Det verkliga vardet baseras pa vardering gjord av utomstaende oberoende varderingsman med
erkanda kvalifikationer och med aktuella kunskaper i vérdering av fastigheter av den typ och
med det l&ge som &r aktuellt. | det verkliga vardet ingar byggnader,mark,

byggnadsinventarier exkl pagdende nyanlaggning.

Andelar i konernféretag

Moderbolaget
Féretag

Organisationsnummer Sate
Solnaberg Bladet 3 PropCo AB
556755-1337 Stockholm

Uppgifter om eget kapital och resultat
Solnaberg Bladet 3 PropCo AB

Solnaberg Bladet 3 PropCo AB

Ingaende anskaffningsvarde

Korrigering kdpeskilling

Arets investering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Antal/Kap.
andel %
1000
100,00%

Eget kapital
61911003

2017.12.31 2016.12.31
Redovisat Redovisat
virde virde
235149 671
Resultat
7 409 542 31 765 080
2017.12.31 2016.12.31
235149 671 0
6217 070
4] 235149 671
228 932 601 235 149 671
228 932 601 235 149 671
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Not 13

Not 14

Not 15

Uppskjuten skatt
Koncemen

Temporara skillnader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Delsumma

Kvittning

Temporara skillnader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Delsumma

Kvittning

Moderbolaget

Underskottsavdrag

Moderbolaget

Underskottsavdrag

Langfristiga skulder
Koncernen
Amortering inom 2 till 5 ar

Upplupna kostnader
Koncernen

Férskottsbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Ovriga upplupna kostnader

Moderbolag
Ovriga upplupna kostnader

18 (19)
2017.12.31
Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
24 333 517
14 306 325

14 306 325 24 333 517
-14 306 325 -14 306 325
0 10027 192
2016.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
22 593 523

14 774 332

14 774 332 22 593 523
-14 774 332 -14 774 332
0 7 819 191
2017.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
1 900 340 0
1900 340 0
2016.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
2119 580 0

2 119 580 0
2017.12.31 2016.12.31
501 077 275 502 095 455
501 077 275 502 095 455
2017.12.31 2016.12.31
13 042 007 12 652 653
0 261 198
1113 140 1 378 259
14 155 147 14 292 110
217 579 483 200
217 579 483 200

N
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OVRIGA NOTER

Not 16

Not 17

o

Pont agerman

Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser

Koncemen

Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sikerheter

Moderbolag
Stallda sdkerheter

Aktier i dotterbolag
Summa stillda sikerheter

Eventualforpliktelser
Borgenséatagande dotterbolag
Summa eventualférpliktelser

Vésentliga héndelser efter rikenskapsaret

19 (19)

2017.12.31 2016.12.31
500 000 000 500 000 000
500 000 000 500 000 000
228 932 601 235 149 671
228 932 601 235 149 671
500 000 000 500 000 000
500 000 000 500 000 000

Bolaget har utdkat sina l&n med 14 Mkr till totalt 514 Mkr pé oférandrade Ilanevillkor. Utdkning av

krediten beror i huvudsak pa hyresgéstanpassningar till If.

Stockholm 201 8-02-22‘

ge

BN

Christian Kri1

9/3 — 2018




MAZARS

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstéimman i Solnaberg Property AB (publ)
Org. nr 559042-2464

Rapport om irsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r Solnaberg Property AB (publ) for ir
2017.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen och koncernredo-
visningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2017 och av
dessas finansiella resultat och kassafléde for 4ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen r forenli g med
&rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrdkningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. I ag ir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i §vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillréickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktirens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer &r nddvindig for att uppritta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedémningen av
bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nér sé r tillimpligt, om fSrhéllanden som kan paverka
férmégan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direkiSren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pd fel, och att 1imna en revisionsberittelse som
innehéller mina uttalanden. Rimlig séikerhet 4r en hog grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att cn revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsti pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen, Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamélsenliga
for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r
hogre &n for en visentlig felaktighet som beror p4 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsétgérder som &r limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

¢ utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

®  drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direkt6ren anviinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i
de inhdimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncemnens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fasta uppmirksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan
fortsétta verksamheten.

®  utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héindelserna p4 ett sitt som
ger en rittvisande bild.

®  inhdmtar jag tillrdckliga och #ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
Overvakning och utférande av koncernrevisionen. J ag ar
ensamt ansvarig for mina uttalanden.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierar under revisionen.
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dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar aktiebolagslagen

Uttalanden Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pa revisionen av riikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pd min
professionella bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet.

Utdver min revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
har jag #ven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktSrens forvaltning for Solnaberg Property AB (publ) for &r
2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget Det innebir att jag fokuserar granskningen p sidana tgirder,
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och omréden och forhallanden som ir visentliga fr verksamheten och
verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret. dér avsteg och Svertridelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets

situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna tgérder och andra forhallanden som 3r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. fOrlust har jag granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
Jag dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen av underlagen for detta for att kunna beddma om forslaget ar
enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt forenligt med aktiebolagslagen.

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden,

iiteborg, 2018- D ~-OL

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar Ne

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner I/

betriffande bolagets vinst eller fSrlust. Vid forslag till utdelning \Adktoriselyd revidor
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens

verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fSr bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
ait bolagets organisation #r utformad sa att bokfSringen, medeis-
fBrvaltningen och bolagets ekonomiska angeléigenheter i Ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt. Den verkstillande

direktren ska skéta den ISpande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som ar
nddvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i
Overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhéimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om néigon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i nagot visentligt avseende:

»  fOretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan firanleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

¢ péngot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fdrlust, och dirmed mitt uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till

’ Praxity:

GLOBAL ALLIANCE OF
IMODEPENDENT FIRMS



