Solnaberg Property AB (publ), org.nr 559042-2464

Halvarsrapport 2019-06-30

REDOGORELSE FOR PERIODEN 1 JANUARI - 30 JUNI 2019

* Hyresintakterna uppgick till 30 067 832 kr (29 749 022)
Driftséverskottet uppgick till 22 831 250 kr (24 427 339)

» Forvaltningsresultatet uppgick till 16 247 429 kr (19 884 920)
Periodens resultat uppgick till -533 167 kr (2 449 240)

» Resultat per aktie uppgick till -0,14 kr (0,65)

Marknadsvardet pa fastigheten har 6kat fran 990 Mkr till 1 075 Mkr

+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 150 kr (119,6)
Nytt kreditavtal om 530 Mkr till fast ranta 0,9% i 3 ar

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Pa stamman den 8 maj faststalldes utdelningen till 8 kr per aktie fordelat pa fyra tillfallen,
2 kr (190715), 2 kr (191014), 2 kr (200113) och 2 kr (200414).
| syfte att sakra bolagets finansiering till nuvarande marknadsvillkor har Solnaberg tecknat
ett avtal om refinansiering av bolagets totala skuld.
Avtalet innebar att Solnaberg med en ny kreditgivare sakrat sin finansiering uppgaende till
530 mkr med en I6ptid pa 3 ar. Lanet I6per med en fast ranta uppgaende till 0,9 %.

Finansiell oversikt/nyckeltal

Jan - Juni 2019| Jan - juni 2018 Jaﬁ?c;l:;122(;§|;;
Avkastning pa eget kapital -0,18% 0,77% 1,67%
Balansomslutning, kr 869 736 467| 881332072 864 416 341
Soliditet 31,8% 34,6% 35,6%
rasigheions do. kr 1075000 000| 952 000 000| 990 000 000
Belaningsgrad 49% 54% 52%
Eget kapital per aktie, kr 73,6 81,0 81,7
I‘;i?gsklli(;i,gjl’irsubstansvérde 150.0 119.6 131.6
Antal utestdende aktier 3 760 000 3 760 000 3 760 000
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VERKSAMHETEN

Solnaberg Property AB (publ) ar ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, férvaltar och hyr ut
fastigheten Bladet 3 i Solna. Moderbolagbolaget tillhandahaller forvaltningstjanster till dotterbolaget.
Bolaget férvarvade under sep 2016, fastigheten genom att férvarva 100% av aktierna i det
fastighetsagande bolaget CMNRE Bladet 3 PropCo AB namnandrat till Solnaberg Bladet 3 PropCo AB.

Fastigheten ar belagen i Bergshamra i dstra Solna, ca 5 kilometer norr om centrala Stockholm, och har

en total uthyrningsbar area om ca 31 325 kvadratmeter. Fastigheten har ett strategisk lage vid korsningen
av tva stora trafikleder E18 och Norrtaljevdgen samt utmarkt tillgang till T-bana och buss.

Fastigheten bestar i huvudsak av kontorslokaler dar If Skadeférsakring med aitt huvudkontor ar den storsta
hyresgasten. Inom fastigheten finns &ven lager, garage och parkeringar som innefattar totalt cirka 460
parkeringsplatser. Fastigheten ar uthyrd till 98%, dar If representerar 83% av intakterna.

Ovriga hyresgaster ar Aktiv Ortopedteknik, Urogyn AB och ICA.

Den arliga 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 2031.
Fastigheten renoverades for drygt 100 Mkr mellan &ren 2011-2014, och under aren 2016-2018 sa gjordes
in- och utvandiga ombyggnadsarbeten for ca 60 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER OCH KOMMENTARER TILL UTVECKLINGEN

Koncernen utvecklas som beraknat. Verksamhetens karaktar gor att bade intakter och kostnader pa
forhand, med relativt stor precision, gar att berdkna inom langden fér nuvarande hyreskontrakts omfattning.
Med avstdamningsdag den 15 januari och 15 april 2019 delade bolaget ut 2 kronor per

aktie och tillfalle.

Bolaget har utdkat sina lan med ca 16 Mkr till totalt 530 Mkr med ny kreditgivare och nya lanevillkor.
Utdkning av krediten beror i huvudsak pa hyresgastanpassningar till If. Bolaget kommer for If:s rakning

att gora en storre anpassning av ca 5.000 kvm till moderna kontor. Solnabergs investering uppgar till 25
mkr.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Med avstdmningsdag den 15 juli 2019 delade bolaget ut 2 kronor per aktie.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod féregaende ar. Balansposter
avser stallning vid periodens utgang och jamférs med narmast féregaende halvarsskifte.

Nettoomsattning/intakter
Koncernens hyresintakter uppgick till 30 067 832 kr (29 749 022) under perioden.

Fastighetskostnader
Koncernens fastighetskostnader uppgick till - 7 263 183 kr (- 6 012 761) under perioden.

Resultat

Forvaltningsresultatet, periodens resultat med aterlaggning av skatt och avskrivningar, uppgick till

uppgick till 16 247 429 kr (19 884 920). Forvaltningsresultatet har minskat i jamforelse med forsta halvaret
2018, i huvudsak beroende pa 6kade reparationer, finansieringskostnader samt 6kade insatser fran ledning
och konsulter relaterat till kontraktsférhandling och refinansiering.

Periodens resultat uppgick till - 533 167 kr (2 449 240).

Berakning av skattekostnaden vid arsskiftet 2018 skiljer sig fran halvarsrapporten 2018-06-30 pa grund av
omrakning av uppskjuten skatt pa temporara skillnader och underskott. Uppskjuten skatt som tidigare
beréknats till 22 % ar nu omraknad till 20,6% (gallande skattesats from 2021). D4 omrakningen i huvudsak
avser underskottsavdrag har detta paverkat resultatet negativt.
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INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten, fore forandringar i rorelsekapitalet, uppgick till

16 474 289 kr (20 113 237) for perioden.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med - 2 087 510 kr (2 107 955) for
perioden.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 960 905 kr (- 1 100 00) fér perioden.

Periodens kassaflode uppgick till 16 207 688 kr (20 856 875).

Periodens kassafléde har forsamrats jamfort med foregdende period framst beroende pa ékade reparations-,
personal- och administrationskostnader.

FINANSIERING

Eget kapital och skulder
Koncernens eget kapital uppgick vid periodens slut till 276 707 516 kr (304 639 345).
Soliditeten uppgick till 31,8% (34,6).

Rantebarande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick till 530 000 000 kr per den 30 juni 2019.

Lanen har en ursprunglig kapitalbindning om 3 ar. Per den 30/6 uppgick den betalda genomsnittliga réantan
for samtliga 1an fran kreditinstitut till 1,47% . Genomford refinansiering innebar att bolagets kommande
genomsnittliga rénta kommer att uppga till 0.9%.

Forandrad foretagsbeskattning

Regeringen har beslutat om férandrad foretagsbeskattning. Beslutet innebar i korthet att ranteavdragen
begransas till 30 procent skatttemassigt Ebitda. En férenklingsregel inférs dar negativt rantenetto

upp till 5 mkr far dras av. Vidare sanks skatteesatsen i tva steg. Vid berakning av ranteavdraget skall
eventuellt avrakning mot férlustavdrag beaktas. Den nya reglerna galler from 1 januari 2019.

Med stigande marknadsrantor 6kar den negativa effekten. Bolagets bedomning utifran nuvarande
forutsattningar ar att forandringarna av regelverket inte kommer att paverka bolaget under 2019.

Likviditet
Tillganglig likviditet per den 30 juni uppgick till 63 556 410 kr (37 693 771).

Aktien
Per den 30 juni 2019 uppgick antalet aktier till 3 760 000. Bolagets stérsta
agare framgar av tabellen nedan.

Familjen Kamprads Stiftelse 340 000 9,0
LMK 300 000 8,0
Danica Pension 273 736 7,3
EOJ 1933 AB 262 500 7,0
Ryds Glas Sverige AB 168 000 4,5
Nordnet Pensionsforsakring AB 126 055 3,4
SIX SIS AG 123 151 3,3
Sveriges Socialdemokratiska Arbetarparti 75000 2,0
Bengt Johansson 65 000 1,7
Summa 9 storsta aktieagarna 1733 442 46,1
Ovriga aktieagare 2 026 558 53,9
Totalt 3760 000 100,0

Solnaberg Property AB:s aktier handlas pa Nasdaq Stockholm First North med FNCA Sweden AB,
info@fnca.se resp 08-528 003 99, som Certified Adviser.
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UTDELNING

Bolaget kommunicerade infor listningen pa Nasdaq Stockholm First North malet om att till aktieagarna
dela ut motsvarande 8,0% avkastning, beraknat pa av aktiedgarna tillskjutet eget kapital om 376 Mkr.
Pa ordinarie stamma den 8 maj faststalldes utdelningen till totalt 8 kronor per aktie fordelat pa

fyra utdelningstillféllen med foljande avstdmningsdagar, 2 kr/aktie (190715), 2 kr/aktie (191014),
2kr/aktie (200113) och 2 kr/aktie (200414).

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Anstalld VD &r Jérgen Lundgren from 1 jan 2019 och férvaltare (pa konsultbasis) ar
Wilfast Forvaltning AB. Wilfast skoter aven den ekonomiska forvaltningen.

MODERBOLAGET
Moderbolagets intakter for helaret var 416 004 kr (400 000)
Periodens resultat uppgick till -1 015 390 kr (251 854).

Kassa och likvida medel uppgick till 272 039 kr (2 558 321) vid periodens slut.
Antal anstéllda vid periodens slut uppgick till 1 personer (0).

Soliditeten uppgick till 89,8 % (90,8).

| 6vrigt galler ovanstaende kommentarer om koncernens finansiella stallning
aven moderbolaget i tillampliga delar.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga narstaendetransaktioner har skett under perioden.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Solnaberg Property AB(publ) & genom sin verksamhet exponerad for risker och

osakerhetsfaktorer.

Information om koncernens risker och osakerhetsfaktorer aterfinns i arsredovisningen samt pa sidorna

7-11 i bolagets bolagsbeskrivning, som upprattades i samband med introduktionen pa Nasdaq Stockholm
First North ("Company Description”), som finns tillganglig pa bolagets hemsida: www.solnabergproperty.se.
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTATRAKNING
Belopp i kr

Hyresintakter
Ovriga rérelsintakter
Fastighetskostnader
Drifts6verskott

Administrationskostnader
Personalkostnader
Ovriga rérelsekostnader
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
30 067 832 29749 022 59 146 836
26 601 691 078 2839671

-7 263 183 -6 012 761 -12 351 093
22 831 250 24 427 339 49 635 414
-989 772 -895 813 -1643 494

-1 329 908 0 0
-320 375 -280 375 -280 375
-3 943 766 -3 366 231 -6 861 394
16 247 429 19 884 920 40 850 151
-16 873 719 -16 679 431 -33 553 150
-626 290 3 205 489 7 297 001
93 123 -756 249 -2 166 423
-533 167 2 449 240 5130 578
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Byggnadsinventarier

Pagaende nyanlaggning

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital

Periodens resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Skuld aktiedgare

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-06-30

2018-06-30

2018-12-31

669 624 438 680 449 117 675036 777
128 601 920 151 324 680 140 063 300
2087 510 0 0
800 313 868 831773 797 815100 077
0 0 0

2 156 444 2131985 0

0 7463 023 187 988

3709 745 2 269 496 1779 554

5 866 189 11 864 504 1967 542
63 556 410 37 693 771 47 348 722
63 556 410 37 693 771 47 348 722
69 422 599 49 558 275 49 316 264
869 736 467 881 332 072 864 416 341
3 760 000 3 760 000 3 760 000
365 953 200 365 953 200 365 953 200
-92 472 517 -67 523 095 -67 523 095
-533 167 2449 240 5130 578
276 707 516 304 639 345 307 320 683
12 783 985 11 011 757 12 650 248
12 783 985 11 011 757 12 650 248
530 000 000 514 508 185 513 999 095
530 000 000 514 508 185 513 999 095
3 407 346 1261 157 727 396
309 270 2 378 550 72 491

30 080 000 30 080 000 15 040 000
16 448 350 17 453 078 14 606 428
50 244 966 51172 785 30 446 315
869 736 467 881 332 072 864 416 341
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Belopp i kr

Summa ingaende eget kapital
Utdelning till aktiedgare
Periodens resultat

Summa eget kapital

KONCERNENS KASSAFLODE
Belopp i kr

2019-01-01

2018-01-01

2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
307 320 683 332270 105 332 270 105
-30 080 000 -30 080 000 -30 080 000
-533 167 2449 240 5130 578
276 707 516 304 639 345 307 320 683

2018-01-01

Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott
Administrationskostnader
Personalkostnader

Ovriga rérelsekostnader
Finansiella kostnader

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandringar av
rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) av fordringar
Okning (+), minskning (-) i kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Justering av forvarv dotterbolag
Forandring materiella anlaggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning *
Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens boérjan
Likvida medel vid periodens slut
Forandring i likvida medel

2019-06-30

2018-06-30

2018-12-31

22 831 250 24 427 339 49 635 414
-669 397 -895 813 -1 643 494

-1 329 908 0 0
-320 375 -280 375 -280 375

-4 037 281 -3137 914 -6 404 761
16 474 289 20 113 237 41 306 784
-3 898 647 -3 059 894 13 140 806
4 758 651 2 795 537 -3 902 582
17 334 293 19 848 880 50 545 008
0 0 4301 177

-2 087 510 2 107 995 407 995
-2 087 510 2107 995 -3 893 182
-15 040 000 ~15 040 000 -30 080 000
16 000 905 13 940 000 13 940 000
960 905 -1 100 000 -16 140 000

16 207 688 20 856 875 30 511 826
47 348 722 16 836 896 16 836 896
63 556 410 37 693 771 47 348 722
16 207 688 20 856 875 30 511 826

* Utbetald utdelning 2018-12-31 ar upptagen i sin helhet for att tydligare askliggoéra kassaflodet under aret.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
2019-01-01 2018-01-01 2018-01-01

2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

Rorelsens intdkter m.m
Nettoomsattning 416 004 400 000 800 004
Summa intdkter 416 004 400 000 800 004

Rorelsens kostnader

Administrationskostnader -2 337 381 -1 010 086 -1796 771
Summa kostnader -2 337 381 -1 010 086 -1 796 771
Rorelseresultat -1 921 377 -610 086 -996 767

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 630 932 934 376 1673 864
Rantekostnader och liknande resultatposter -1400 -1 400 -2 800
Summa resultat fran finansiella poster 629 532 932 976 1671 064
Resultat fore skatt -1 291 845 322 890 674 297
Skatt pa periodens resultat 276 455 -71 036 -196 127
Periodens resultat -1 015 390 251 854 478 170
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Skattefordran

Ovriga fordringar

Fordringar koncernforetag

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar
SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Periodens resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skuld aktiedgare

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-06-30

2018-06-30

2018-12-31

234733778 234733778 234733778
29 404 359 81904 359 43 904 359
1980 668 1829 304 1704 213
266 118 805 318 467 441 280 342 350
78 420 53 890 53 890

67 766 7 570 853 40 574

30 000 000 0 30 000 000
5051 519 3 663 749 4 318 311
35 197 705 11 288 492 34412775
272 039 2558 321 2 666 768

272 039 2 558 321 2 666 768

35 469 744 13 846 813 37 079 543
301 588 549 332 314 254 317 421 893
3 760 000 3760 000 3 760 000
268 216 409 297 818 239 297 818 239
-1 015 390 251 854 478 170
267 201 019 298 070 093 298 296 409
270 961 019 301 830 093 302 056 409
236 431 272 471 90 794

30 080 000 30 080 000 15 040 000
13 925 0 0

297 174 131 690 234 690

30 627 530 30 484 161 15 365 484
301 588 549 332 314 254 317 421 893
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE
Belopp i kr

2019-01-01

2018-01-01

2018-01-01

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Erhallen ranta

Finansiella kostnader

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapitalet

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) av fordringar
Okning (+), minskning (-) i kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar
Justering av forvarv av finansiella anl.tillgangar

Minskning (+) / 6kning (-) av langfristiga fordring

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning *

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode

Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut
Forandring i likvida medel

2019-06-30

2018-06-30

2018-12-31

-1921 377 -610 086 -996 767
0 0 1673 864

-1 400 -1 400 -2 800
-1922 777 -611 486 674 297
-153 998 -1 899 253 -20 156 735
222 046 81147 2470

-1 854 729 -2 429 592 -19 479 968
0 0

-5 801 177

14 500 000 19 227 695 57 227 695
14 500 000 19 227 695 51 426 518
-15 040 000 -15 040 000 -30 080 000
-15 040 000 -15 040 000 -30 080 000
-2 394 729 1758 103 1 866 550
2 666 768 800 218 800 218
272 039 2 558 321 2 666 768

-2 394 729 1758 103 1866 550

* Utbetald utdelning 2018-12-31 ar upptagen i sin helhet for att tydligare askliggora kassaflodet under aret.
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital Nettoresultat i procent av justerat eget kapital.

Eget kapital per aktie Eget kapital fordelat pa total antal aktier.

Soliditet Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.
Langsiktigt substansvarde per aktie Eget Kapital justerat for fastighetens marknadsvarde

samt med aterlaggning av uppskjuten skatt enligt
balansrakningen férdelat pa totalt antal aktier.

REVISION

Denna rapport har inte varit féremal for granskning av bolagets revisorer.

REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning. Redovisningsprinciperna galler koncern och i tillampliga delar aven moderbolaget.

KOMMANDE INFORMATIONSTILLFALLEN
Bokslutskommuniké 2019: 9 mars 2020
Arsstamma 2019: 14 maj 2020

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhéllas av:

Jorgen Lundgren, VD

jl@solnabergproperty.se, +46 76 843 05 08

alternativt se bolagets hemsida, www.solnabergproperty.se.

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsakrar att rapporten ger en rattvisande bild av féretaget och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som foretaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 21 augusti 2019
Solnaberg Property AB (publ)

Pontus Kagerman Christian Kriieger
Ordférande Styrelseledamot
Magnus Ryd Jérgen Lundgren
Styrelseledamot VD
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