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FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovsingen ar uppréttad i svenska kronor, SEK.

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Solnaberg Property AB (publ) far hérmed avgiva
arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2018.01.01 - 2018.12.31.

Verksamhet

Solnaberg Property AB (publ) &r ett svenskt fastighetsbolag som indirekt ager, forvaltar och hyr ut
fastigheten Bladet 3 i Solna. Moderbolagbolaget tillhandahaller férvaltningstjanster till dotterbolaget.
Bolaget férvérvade under sep 2016, fastigheten genom att férvéarva 100 procent av aktierna i det
fastighetségande bolaget CMNRE Bladet 3 PropCo AB namnandrat till Solnaberg Bladet 3 PropCo AB.
Fastigheten &r belagen i Bergshamra i stra 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 bestar i huvudsak av kontorslokaler dar If Skadeférsakring med sitt huvudkontor &r den
storsta hyresgésten. Inom fastigheten finns &ven lager, garage och parkeringar som innefattar totalt cirka
460 parkeringsplatser.

Fastigheten &r uthyrd till 98 procent, dar If representerar 83% av intékterna. Ovriga hyresgéster ar Aktiv
Ortopedteknik, Urogun AB och ICA. Bolaget har en hyresgaranti fér vakanta ytor, vilket ger en 100% arlig
hyresintakt f6r fastigheten tom sep 2019. Den arliga hyresintékten 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 fér drygt 100 Mkr mellan aren 2011-2014.
Under ar 2017 genomférde bolaget omfattande renoveringar av

5 000 m2 for hyresgésten If.

Solnaberg Property AB (publ) férvaltas av den Goteborgsbaserade férvaltningsbolaget Wilfast Férvaltning
AB, som férutom fastighetsférvaltning éven ansvarar fér all ekonomisk och administrativ férvaltning.
Bolagets VD, Torbjérn Wiberg, &r anstélld pa konsultbasis genom ett avtal med Wiberg Property Advice
AB tom 31 januari 2019. From 1 januari 2019 har bolaget anstéllt Jérgen Lundgren som VD.

Féretagets sate ar Stockholm.

Aktien och &garna
Bolaget handlas sedan den 12 oktober 2016 pa Nasdaq Stockholm First North.

Bolaget har ett aktieslag och antal utestdende aktier &r 3 760 000 st.

Agarstruktur 2018-12-31

Agare Antal aktier Andel i %
Familjen Kamprads Stiftelse 340 000 9,0%
LMK 300 000 8,0%
Danica Pension 273 106 7.3%
EOJ 1933 AB 262 500 7,0%
Ryds Glas Sverige AB 150 000 4,0%
Nordnet Pensionsforsakring AB 114 881 3,1%
Catelia Bank S.A. Lux 99 151 2,6%
Sveriges Sc_)maldemokratlska 75 000 2.0%
Arbetarparti

Bengt Johansson 65 000 1,7%
Summa 10 stérsta 1679638 44,7%
Ovriga aktieagare 2 080 362 55,3%
Totalt 3 760 000 100,0%

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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Ekonomisk dversikt (koncern) * 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning 59 146 836 56 340 341 12 468 669
Rérelsemarginal i % 23,94% 24,92% -5,81%
Balansomslutning 864 416 341 876 711 819 901 585 415
Soliditet 35,55% 37,90% 40,39%
Langsiktigt substansvirde per aktie 131,6 119,6 101,0

* Definitioner av nyckeltal, se not 18

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Pa stédmman den 9 maj faststalldes utdelningen till 8 kr per aktie fordelat pa fyra tillféllen, 2 kr (180716), 2
kr (181015), 2kr (190115) och 2 kr(190415).

I samband med férdigstallandet av ombyggnadsarbetena uppstod det en tvist med en deldgareien
gemenhetsanléggning, vilket medfért att byggnationen stoppades. Tvisten med deligaren

i gemensamhetsanléggningen har bilagts men till betydande kostnader fér bolaget. Bolaget har under
aret kommit Gverens med séljaren om en férlikning. Detta innebar att akitelikviden dkat med ca 5,8 Mkr.
Dotterbolaget har utdkat sina lan med ca 13,9 Mkr till totalt 514 Mkr pa oférandrade lanevillkor. Utdkning
av krediten beror i huvudsak pa hyresgastanpassningar till If.

Framtida utveckling

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

Viasentliga risker

Solnaberg Property AB (publ) &r genom sin verksamhet exponerat for risker och
osakerhetsfaktorer. Moderbolagets risk &r férknippad med investeringen i dotterbolaget.
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerat f6r risker och osakerhetsfaktorer.

Hyresaéstrisk
Koncernens primara motpartsrisk ar om fastighetens stérsta hyregast inte kan fullgbra sina betalningar

enligt hyresavtalet, vilket skulle leda till en finansiell férlust. 83 procent av fastigheten hyrs ut till IF. IF har
varit ursprunglig hyresgast i fastigheten sedan 1986 och nuvarande hyresavtal Ioper till 2026-12-31.
Darigenom &r hyresgéstens ekonomiska styrka, och férmaga att betala hyra, kritisk fér koncernen.
Bolaget féljer noga IFs verksamhet och ekonomiska utveckling.

Om hyresgésten i framtiden, s&ger upp och frantrader fastigheten ar det sannolikt att lokalerna behéver
renoveras och andras for att tillgodose flera hyresgéaster istéllet f6r en. Sadana investeringar skulle,
atminstone kortsiktigt, kunna paverka koncernens ekonomiska situation negativt.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att forandringar i rénteléget paverkar bolagets finansieringskostnad.
Fér att begransa ranterisken anvander bolaget sig av en sakringsinstrument. Vardet av koncernens
swapavtal paverkas av féréandrade marknadsrantor och aterstaende 16ptid. Vid en eventuell fértida
awyttring realiseras ett eventuellt 6ver- eller undervarde, vilket skulle fa effekt pa kassaflédet. Eventuella
vérdeférandringar pa swapavtal &r dock inte kassaflédespéaverkande under innehavstiden och vid
I6ptidens slut &r vardet alltid noll.

Féréndrad féretagsbeskattning
Regeringen har beslutat om férandrad féretagsbeskattning. Beslutet innebér i korthet att rénteavdragen

begrénsas till 30 procent skatttemassigt Ebitda. Vidare sénks skatteesatsen i tva steg.
Vid berékning av rénteavdraget skall eventuellt avrakning mot férlustavdrag beaktas.
Den nya reglerna géller from 1 januari 2019. Med stigande marknadsréntor ékar den negativa effekten.

ww/f
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Fastighetsvarderisk

Aven om inte fastigheten inte tas upp till verkligt varde i rékenskaperna finns en risk om vérdet pa
fastigheten faller kraftigt. Fastighetsvarderingar grundar sig pa kassaflodesmetoder dar I6pande
avkastning och slutvérde diskonteras till ett nuvérde. Marknadsvardet pa fastigheter varierar beroende pa
marknad, marknadsranta, avkastningskrav, avtalslangd, hyresgést mm. Bolaget kommer arligen att
utféra extern vérdering och upplysa om marknadsvérdet i arsredovisningen.

Refinansieringsrisk

Nér koncernens lan forfaller till betalning kommer koncernen att vara tvungen att refinansiera
dessa lan. Koncernens méjlighet att framgéangsrikt refinansiera sadana lan &r beroende av
de allménna férutséttningarna pa finansmarknaden vid den aktuella tidpunkten. Ursprunglig
kapitalbindning var fem ar och l&per ut 2021-09-30.

Miljérisk

I DD-processen nér fastigheten férvarvades 2017 gjordes bedémmningen att det inte fanns nagra
vasentliga miljgbelastningar pa fastigheten. Aven om inga miljéfragor, savitt bolaget vet, har patalats till
dags dato, kan det inte garanteras att koncernen inte kommer att bli féremal for krav frén myndigheter
eller tredje man pé grund av miljéskador eller andra skador relaterade till marken och fastigheten.

Speciella omstandigheter

Sverige och évriga Europa har i dagsléaget historiskt sett ldga marknadsrantor, vilket paverkar
fastighetsbolag patagligt. Dels &r det billigt att finansiera sig med externt kapital, dels ar det
generellt |aga avkastningskrav pa fastigheter vilket ger higa fastighetsvarden. Tillgangen och
priset pa externt kapital gor att det ar Iattare att f4 en mer gynnsam avkastning pa eget kapital.
De laga avkastningskraven pa fastigheter gér att priserna pa hus stiger och risken ékar.

Forindring av eget kapital

Koncernen Ovwrigt Annat eget Summa
Akteikapital tillskjutet kapital kapital inkl &res res eget kapital
Belopp vid arets ingang 2018-01-01 3760 000 365 953 200 -37 443 095 332270 105
Vinstdisposition enligt drsstamma:
Utdelning till aktiedgare -30 080 000 -30 080 000
Arets resultat 5130578 5130 578
Belopp vid arets utgang 2018-12-31 3760 000 365 953 200 -62 392 517 307 320 683
Moderbolaget Balanserat Arets Summa fritt
Aktiekapital resultat resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2018-01-01 3 760 000 327 120 933 777 306 327 898 239
Diposition av foregaende ars resultat 777 306 -777 306 0
Utdelning till aktieagare -30 080 000 -30 080 000
Arets resultat 478 170 478 170
Belopp vid arets utgang 2018-12-31 3760 000 297 818 239 478 170 298 296 409
Resultatdisposition

Férslag till disposition av bolagets vinst:
Till arstammans férfogande star

Balanserade vinstmedel 297 818 239

Arets resultat 478 170
298 296 409

Styrelsen foreslar att

Till aktiedgarna utdelas 30 080 000

I ny rakning éverféres 268 216 409
298 296 409
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rorelsens intdkter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintakter

Roérelsens kostnader

Fastighetsrelaterade kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ovirga rénteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

5 (19)

2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31
59 146 836 56 340 341

2839671 3783218

61 986 507 60 123 559

-12 351 093 -11 345 191

-280 375 -590 812

3 -1511 494 -2 082 276
3 -132 000 -132 000
4 -33 553 150 -31 931 995
-47 828 112 -46 082 274

14 158 395 14 041 285

0 0

6 -6 861 394 -6 653 133
-6 861 394 -6 553 133

7 297 001 7 488 152

7 -2 166 423 -1748 635
5130 578 5739 617
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Byggnadsinventarier
Pagaende nyanléggning

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

6 (19)
Not 2018-12-31 2017-12-31
8,11 675036 777 678 246 272
9,11 140 063 300 155 576 864
10,11 0 10 943 439
815100077 844 766 575
815 100 077 844 766 575
0 900 000
187 988 11 677 588
1779 554 2 530760
1967 542 15108 348
47 348 722 16 836 896
47 348 722 16 836 896
49 316 264 31 945 244
864 416 341 876 711 819
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KONCERNENS BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital (3 760 000 aktier) 3760 000 3 760 000
Ovrigt tillskjutet kapital 365 953 200 365 953 200
Annat eget kapital -67 523 095 43182712
Arets resultat 5130 578 5739617
Summa eget kapital 307 320683 332270105
Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 13 12 650 248 10 027 192
Summa avsiéttningar 12 650 248 10 027 192
Langfristiga skulder 14

Skulder till kreditinstitut 513 999 095 501 077 275
Summa langfristiga skulder 513 999 095 501 077 275
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 727 396 4041777
Ovriga skulder 15 112 491 15139 630
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 14 606 428 14 155 840
Summa kortfristiga skulder 30 446 315 33 337 247
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 864 416 341 876 711 819
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KASSAFLODESANALYS KONCERN

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rorelsekapital

Kassafldde fran férandringar av rérelsekapital
Minskning (+) / Okning (-) av fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Justering av férvarv av dotterbolag

Foérvérv av byggnader och mark samt byggnadsinv
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbdetald utdelning

Upptagande av l&n/amortering

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

8 (19)

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
14 158 395 14 041 285
33 553 150 31931 995
-6 404 761 -6 093 667
41 306 784 39879613
13 140 806 -4 593 999
-18 942 582 -10 281 214
35 505 008 25004 400
-4 301 177 13217 070
407 995 -36 767 436

-3 893 182 -23 550 366
-15 040 000 -22 540 000
13 940 000 0
-1 100 000 -22 540 000
30 511 826 -21 085 966
16 836 896 37 822 862
47 348 722 16 836 896

NP
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m
Nettoomséttning

Rorelsens kosthader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknanade resultatposter

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resuitat

9 (19)

2018-01-01 2017-01-01

Not 2018-12-31 2017-12-31
2 800 004 800 000
800 004 800 000

3 -1664 771 -1833718
3 -132 000 -132 000
-1796 771 -1 965718

-996 767 -1 165718

5 1673 864 2164 314
-2 800 -2 050

1671064 2162 264

674 297 996 546

7 -196 127 -219 240
478 170 777 306
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Anlédggningstiligangar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefodran

Summa anldggningstiligangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefodran

Ovriga fordringar

Fordringar koncerféretag
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

10 (19)

Not 2018-12-31 2017-12-31
12 234733778 228 932 601
43 904 359 101 132 054

13 1704 213 1900 340
280 342 350 331 964 995

280 342 350 331964 995

53 890 58

40 574 11 683 935

30 000 000 0

4 318 311 2672 047

34412775 14 256 040

2 666 768 800 218

2 666 768 800218

37 079 543 15 056 258

317 421 893 347 021 253

N
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (3 760 000 aktier) 3 760 000 3760 000

3760 000 3 760 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 297 818 239 327 120 933

Arets resultat 478 170 777 306
298 296 409 327 898 239

Summa eget kapital 302 056 409 331658 239

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 90 794 105 435

Skulder till aktie&gare 15 040 000 15 040 000

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 234 690 217 579

Summa kortfristiga skulder 15 365 484 15 363 014

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317 421 893 347 021 253

A
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KASSAFLODESANALYS MODERBOLAG

Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat

Erlagd rénta

Erhallen ranta

Kassafléde fran den lIopande verksamheten fére
fordndring av rorelsekapital

Kassafléde fran forandringar av rérelsekapital
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga skulder
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Justering av forvarv av finansiella anlaggningstillg
Minskning (+) / 6kning (-) av langfristiga fordringar
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utdelnning till akitedgare
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

12 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
-996 767 -1165718
-2 800 -2 050
1673 864 2164 314
674 297 996 546
-20 156 735 -6 860 198
-15 037 530 -287 351
-34 519 968 -6 151 003
-5 801 177 6217 070
57 227 695 3 549 249
51 426 518 9766 319
-15 040 000 -22 560 000
-15 040 000 -22 560 000
1 866 550 -18 944 684
800 218 18 744 902
2 666 768 800 218
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisningsprinciper

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

Intgktsredovisning
Hyresintékter frn uthyrning av féretagets lokaler redovisas linjart éver hyresperioden.

Finansiella poster

Som finansiella kostnader redovisas, utéver lépande rantekostnader och kostnader fér fortidsinlésen av
krediten, &ven kostnader fér att fa finansieringen pa plats. Dessa kostnader redovisas i samband

med att lanet tas upp.

Sékringsredovisning

Koncernen har sakrat 375 000 000 kr av koncernens totala skuld om 513 940 000 kr till

kreditinstitut i syfte att lasa en i forhand bestamd ranta. Effekten av detta redovisas l6pande, vilket innebar
att skillnaden mellan rérlig rénta och den lasta rantan redovisas kvartalsvis éver resultatrakningen under
sakringsperioden. Vardet pa rantesakringen uppgick till 196 058 kr per 2018-12-31.

Inkomstskatt

Ingen aktuell skatt finns for aret.

Uppskjuten skatt redovisas fér temporéra skillnader.

Uppskjuten skattefodran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och fér méjligheten

att i framtiden anvéanda skatteméassiga underskottsavdrag.

Vérderingen baseras pé hur det redovisade vardet fsr motsvarande tiligéng och skuld férvantas
&tervinnas respektive regleras. Uppskjuten skattefodran avseende underskottsavdrag redovisas i

den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skatteméassiga 6verskott.
Uppskjutna skatteskulder som uppstatt vid rena substansférvary nuvardeberaknas da vardet pa den
uppskjutna skatteskulden &r en vasentlig del av affarsuppgdrelsen och det finns ett dokumenterat
samband mellan kdpeskillingen och képarens vardering av den uppskjutna skatteskulden. Forvarvet ar ett
forvary av andelar i foretag dar huvudsakliga tillgangar &r byggnader och mark samt képeskillingen sa gott
som uteslutande avser tillgdngen med avdrag for fastighetsian och uppskjuten skatt.

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

Materiella anlédggningstillgangar

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

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

av pa 10 ar. V[/
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Avséttningar

En avsittning redovisas i balansrakningen nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intraffad héndelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser som kravs for att reglera
forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. Avséttningarna omprévas varje
balansdag. Avséttningen redovisas till nuvardet av de framtida betalningarna som krévs fér att reglera
férpliktelsen.

Koncemredovisning

Dotterféretag ar féretag i vilka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer &@n 50 % av réstetalet eller
pa annat sétt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande innebér en ratt att utforma

ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Redovisningen av
rorelseforvarv bygger pé enhetssynen. Det innebér att férvérvsanalysen upprattas per den tidpunkt

da férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses férvarvaren och den
férvérvade enheten som redovisningsenhet. Anskaffningsvardet for dotterfdretag beraknas till summan
av verkligt varde vid férvéarvstidpunkten fér erlagda tiligdngar med tillagg av uppkomna och dvertagna
skulder samt emitterade egetkapitalinstrument, utgifter som &r direkt hanférliga till rorelseférvarvet samt
eventuell tillaggskoépeskilling. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, vid férvarvstidpunkten

av férvérvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas
i koncernredovisningen det forvarvade féretagets intakter och kostnader, identifierbara tllgangar och
skulder.

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogérs for de viktigaste antaganden om framtiden, och andra viktiga kallor till osékerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebér en betydande risk fér vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar.

Den externa vérderingen av férvaltningsfastigheten &r baserad pa framtida betalningsstrdmmar samt
en diskontering av dessa med hansyn till en riskfri rénta och riskpaslag. Samtliga dessa faktorer
utgér séledes beddmninga av framtiden och &r osékra 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 géllande lagstiftning kan komma att paverka den uppskjutna skattefordran,
liksom ratten till avdrag for finansiella underskott.

2018-01-01- 2017-01-01-
Not2 Inkdp och férsiljning inom koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Moderbolaget
Ink8p som avser koncernféretag
Férséliningen som avser koncernféretag 800 004 800 000
800 004 800 000

Y
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Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Ledande befattningshavares ersittningar
Koncemen

Pontus Kageman, ordférande

Magnus Ryd, ledamot

Christian Kriieger, ledamot

Moderbolaget
Pontus Kageman, ordférande

Magnus Ryd, ledamot
Christian Kriieger, ledamot

Erséttning mot faktura till VD har utgétt enligt gallande VD-avtal som beslutats av styrelsen.
Beslutad erséttning uppgar till 250 000/ar Avtalet upphér 31/1 2019 da en ny VD tilitrader

och blir anstélld av bolaget. Ovriga erséttningar avser uteslutande styrelsearvode.

Avskrivningar m.m pa materiella anliggningstillgangar
Koncemen

Avskrivhingar byggnad

Avskrivningar byggnadsinventarier

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Moderbolaget
Rénteintakter koncernféretag

Réantekostnader och liknande resultatposter
Koncemen

Rantekostnader kreditinstitut
Nuvérdesberakning uppskjuten skatt

Ranta inlaningskonto

Periodiserade finansieringskostnader

15 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
50 000 50 000
25000 25000
25000 25000
100 000 100 000
50 000 50 000
25 000 25000
25 000 25 000
100 000 100 000
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
10 806 224 9712570
22 746 926 22 219 425
33 5563 150 31 931 995
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
1673 864 2164 314
1673 864 2164 314
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
6 162 386 5893 667
456 633 459 466
42 375 0
200 000 200 000
6 861 394 6 553 133
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Not 7

Not 8

Skatt pa arets resuitat
Koncemnen

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fére skatt

Skattekostnad 22,00%
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Omrékning uppskjuten skatt till framtida skattesats
Temporéra skillnader

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skattekostnad 22,00%

Skatteeffekt av:

Omrakning uppskjuten skatt till framtida skattesats
Ej skattepliktiga intékter

Redovisad effektiv skatt

Byggnader och mark

Koncemen

Ingaende anskaffningsvérde
Omklassificering fran pagéende

Arets anskaffning

Korrigerat anskaffningsvarde

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende ack avskrivningar
Arets avskrivning
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat vérde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggning
Redovisat varde mark

Taxeringsviérde
Taxeringsvéardet for bolagets fastigheter:
Varav byggnader:

16 (19)
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
0
2166 423 -1 748 535
-2166 423 1748 535
7 297 001 7 488 152
-1 605 340 -1 647 393
-100 475 -101 142
-460 608
-2166 423 1748 535
0 0
-196 127 219 240
196 127 219 240
674 297 996 546
-148 345 -219 240
47782
196 127 -219 240
2018.12.31 2017.12.31
746 848 987 720 450 557
3101 166 0
-1 305 614 39 615 500
5801 177 -13 217 070
754 445 716 746 848 987
68602 716 -58 890 146
-10 806 223 9712 570
79 408 939 68602 716
675 036 777 678 246 271
536 747 463 537 819 951
15 796 470 17 933 477
122 492 844 122 492 844
675 036 777 678 246 272
356 000 000 356 000 000
287 000 000 287 000 000

W
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Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Byggnadsinventarier

Koncemen

Ingaende anskaffningsvérde
Omklassificering fran pagaende

Arets anskaffning

Utgéende ackumulerade anksaffningsvarden

Ingaende ack avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Pagaende nyanlidggningar

Koncemen

Ingéende anskaffningsvérde

Férvarvat anskaffningsvérde

Arets anskaffning/krediteringar

Kostnadsfért

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anksaffningsvarden

Utgaende redovisat vérde

Férvaltningsfastighet (byggnader, mark, byggnadsinv, markanliggningar)

Skattemassigt restvirde inkl byggnadsinventarier

Verkligt varde férvaltningsfastighet

17 (19)
2018.12.31 2017.12.31
222 223 364 192 070 793
7033 362 0
200 000 30 152 571
229 456 726 222 223 364
-66 646 500 -44 427 079
-22 746 926 -22 219 421
-89 393 426 -66 646 500
140 063 300 155 576 864
2018.12.31 2017.12.31
10 943 439 39 764 028
0 0
-802 381 40 947 487

-6 530

-10 134 528 -69 768 076
0 10 943 439
0 10 943 439
596 389 074 630 685 889
990 000 000 952 000 000

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

byggnadsinventarier exkl pagaende nyanlaggning.

Andelar i konernféretag

Moderbolaget
Foretag

Organisationsnummer Site
Solnaberg Bladet 3 PropCo AB
556755-1337 Stockholm

Uppgifter om eget kapital och resultat
Solnaberg Bladet 3 PropCo AB

Solnaberg Bladet 3 PropCo AB

Ing&ende anskaffningsvirde

Korrigering kdpeskilling

Arets investering

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende redovisat varde

2018.12.31 2017.12.31

Antal/Kap. Redovisat Redovisat

andel % virde véarde

1000 234733778 228 932 601

100,00%

Eget kapital Resultat
69 007 809 7 096 806

2018.12.31 2017.12.31

228 932 601 235149671

5801177 6217 070

0 0

234733778 228 932 601

234733778 228 932 601

W
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Not 13

Not 14

Not 15

Uppskjuten skatt
Koncemen

Temporéra skillnader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Delsumma

Kvittning

Temporéra skillnader byggnader och mark
Underskottsavdrag

Delsumma

Kvittning

Moderbolaget

Underskottsavdrag

Moderbolaget

Underskottsavdrag

Langfristiga skulder
Koncemen
Amortering inom 2 till 5 ar

Upplupna kostnader
Koncemen

Férskottsbetalda hyresintakter
Ovriga upplupna kostnader

Moderbolag
Ovriga upplupna kostnader

18 (19)

2018.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
24 333 517

14 306 325

14 306 325 24 333 517
-14 306 325 -14 306 325
0 10 027 192
2018.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
26 247 073

13 596 825

0 26 247 073
-13 596 825 -13 596 825
-13 596 825 12 650 248
2018.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
1900 340 0
1900 340 0
2017.12.31

Uppskjuten Uppskjuten
skattefodran skatteskuld
1704213 0
1704 213 0
2018.12.31 2017.12.31
513 999 095 501 077 275
513 999 095 501 077 275
2018.12.31 2017.12.31
13 759 481 13 042 007
846 947 1113 140

14 606 428 14 155 147
234 690 217 579
234 690 217 579

=
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OVRIGA NOTER
Not 16 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser 2018.12.31 2017.12.31
Koncemen
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar 514 000 000 500 000 000
Summa stillda sékerheter 514 000 000 500 000 000
Moderbolag
Stillda sékerheter
Aktier i dotterbolag 234733778 228 932 601
Summa stilida sidkerheter 234733778 228 932 601
Eventualforpliktelser
Borgensatagande dotterbolag 513 901 300 500 000 000
Summa eventualférpliktelser 513 901 300 500 000 000

Not 17 Visentliga hiindelser efter rikenskapsaret

Bolaget har anstallt en ny VD, Jérgen Lundgren, from 1 januari 2019,

Not 18 Definitioner av nyckeltal
Rérelsemarginal i procent Rérelseresultatet i procent av nettoomsattningen
Soliditet Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Langsiktigt substansvarde per aktie  Eget Kapital justerat for fastighetens marknadsvéarde samt
med &terlaggning av uppskjuten skatt enligt balansrakningen

férdelat pa totalt antal aktier.

Stockholm 2019-03-11

. {
Pontus Kagerman

}

ristian Kriiege

Verkstallante direktér

,_,.—@sion prattelse har lamnats den \S/.'l - 2019

Auktoriserad Revisor
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REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om irsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Solnaberg Property AB (publ) for ir
2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och ger en
ialla visentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets och
koncemens finansiella stiillning per den 31 december 2018 och av
dessas finansiella resultat och kassafldde for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberittelsen r forenlig med
drsredovisningens och koncernredovisningens Svriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatriikningen
och balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillréickliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att rsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer 4r nodvindig for att upprétta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller ndgra visentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren for bedémningen av
bolagets och koncernens férmiga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, ndr s dr tillimpligt, om fSrhallanden som kan piverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om
fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Véra ml &r att uppnd en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi
oegentligheter eller p& misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av
sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viisentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor
granskningsdtgirder bland annat utifrin dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamélsenliga
for att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for att inte
uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror p4 misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteliimnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fr var revision for att utforma
granskningstgérder som dr limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tilthérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktSren anviinder antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i
de inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana héindelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig oséikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fista uppmiérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre kan
fortsitta verksamheten,

e  utviérderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett sitt som
ger en réttvisande bild.

¢  inhéimfar vi tillrickliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gdra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ir ensamt
ansvarig for véra uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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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
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst p revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa var
professionella bedommning med utgingspunkt i risk och visentli ghet.

UtSver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi @ven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktdrens forvaltning for Solnaberg Property AB (publ) for &r
2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sidana dtgérder,
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledambter och omréden och forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret. dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets

situation. Vi gr igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna tgarder och andra forhillanden som #r relevanta for vart

Gf'undfbr. u”al‘,m_de" . .. . . . uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
ansvar enligt denna beskrivs néirmare i avsnittet Revisorns ansvar. forlust har vi granskat styrelsens motiverade yitrande samt ett urval
Vi ir oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt av underlagen for detta fr att kunna beddma om forslaget r

god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska forenligt med aktiebolagslagen.

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillréickliga och

#ndamélsenliga som grund for véra uttalanden. dtgborg, 2049-03-15 i
Styrelsens och verkstillande direktirens ansvar - W T /g/ -
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner (~__-Pavid Johansjon

betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning "~ Auktoriserad revisor
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r

forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens

verksamhetsart, omfattning och risker stiller p storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation #r utformad s4 att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angelgenheter i 5vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstillande

dirckiSren ska skdta den [Spande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgirder som &r
nddvindiga for att bolagets bokforing ska fullgdras i
Gverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skdtas pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nigon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i ndgot visentligt avseende:

e  fOretagit nigon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, elier

¢ pd nigot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
drsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, 4r
att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka tgirder eller fsrsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
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