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

Bokslutskommuniké 2019

REDOGORELSE FOR PERIODEN 1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019
+ Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 178,0 kr (131,6)
Nytt kreditavtal om 530 Mkr till fast ranta 0,9% i 3 ar
* Hyresintakterna inkl tillagg uppgick till 61 129 806 kr (59 146 836)
Driftsdverskottet uppgick till 47 485 821 kr (49 635 414)
+ Forvaltningsresultatet uppgick till 36 539 509 kr (40 850 151)
Periodens resultat uppgick till 1 964 559 kr (5 130 578)

* Resultat per aktie uppgick till

0,52 kr (1,76)

Marknadsvardet pa fastigheten har 6kat fran 990 Mkr till 1 180 Mkr
+ Styrelsen foreslar att arsstamman hojer utdelningen fran 8 kr till 10 kr

REDOGORELSE FOR PERIODEN 1 JULI - 31 DECEMBER 2019
»  Hyresintakterna inkl tillagg uppgick till 31 053 373 kr (29 397 814)
Driftsdverskottet uppgick till 24 654 571 kr (25 208 075)
»  Forvaltningsresultatet uppgick till 20 292 080 kr (20 965 231)
Periodens resultat uppgick till 2 497 726 kr (2 681 338)
* Resultat per aktie uppgick till 0,66 kr (0,71)

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
Pa stdmman den 8 maj faststalldes utdelningen till 8 kr per aktie férdelat pa fyra tillfallen,
2 kr (190715), 2 kr (191014), 2 kr (200113) och 2 kr (200414).
Solnaberg har med en ny kreditgivare traffat kreditavtal om 530 mkr med en I6ptid pa 3 ar.
Lanet I6per med en fast ranta uppgaende till 0,9 %.

Finansiell oversikt/nyckeltal

Juli- Dec 2019 Juli- Dec 2018 Jar21?;2¢;122(;?; Ja:g:::(;f;
Avkastning péa eget kapital 0,89% 0,87% 0,70% 1,67%
Balansomslutning, kr 858 238 454 864 416 341 858 238 454 864 416 341
Soliditet 32,5% 35,6% 32,5% 35,6%
;ﬁﬂﬁgigﬁ de kr 1180 000 000| 990 000 000| 1 180 000 000| 990 000 000
Belaningsgrad 45% 52% 45% 52%
Eget kapital per aktie, kr 74,3 81,7 74,3 81,7
tg:‘gi‘tﬁ'gi substansvarde 178,0 131,6 178,0 131,6
Antal utestaende aktier 3 760 000 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 6stra Solna, ca 5 kilometer norr om centrala Stockholm, och har

en total uthyrningsbar area om ca 31 325 kvadratmeter. Fastigheten har ett strategisk l1age 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 ar den storsta
hyresgasten. Inom fastigheten finns dven lager, garage och parkeringar som innefattar totalt cirka 460
parkeringsplatser. Fastigheten ar uthyrd till 98%, dar If representerar 83% av intakterna.

Ovriga hyresgaster &r Aktiv Ortopedteknik, Urogyn AB och ICA.

Den arliga hyresintakten, inklusive tillagg, uppgar till ca 61 mkr. If (tidigare Skandia) har varit ursprunglig
hyresgast i fastigheten sedan 1986 och nuvarande hyresavtal I6per till den 31 december 2031.
Fastigheten uppgraderades for drygt 100 Mkr mellan aren 2011-2014, och under aren 2016-2018 sa gjordes
in- och utvandiga ombyggnadsarbeten for ca 60 Mkr. Fér narvarande pagar det ytterligare uppgraderingar
och hyresgastanpassningar for ca 43 Mkr.

VASENTLIGA HANDELSER OCH KOMMENTARER TILL UTVECKLINGEN
Koncernen utvecklas som beraknat. Verksamhetens karaktar gor att bade intdkter och kostnader pa
forhand, med relativt stor precision, gar att berakna.

Med avstamningsdag den 15 januari, 15 april, 15 juli och 14 oktober 2019 delade bolaget ut 2 kronor
per aktie och tillfalle.

Bolaget har utdkat sina Ian med 16 Mkr till totalt 530 Mkr med ny kreditgivare till vasentligt battre villkor.
Utdkning av krediten beror i huvudsak pa hyresgéastanpassningar till If och nagra stora investeringar i
fastigheten, bl.a garagerenovering och utbyte av hissar.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Med avstdmningsdag den 13 januari 2020 delade bolaget ut 2 kronor per aktie.

Bolaget genomfor en miljdcertifieringing av fastigheten.

Sterner Stenhus Foérvaltning AB har den 19 februari 2020 1amnat ett kontanterbjudande till aktiedgarna i
Solnaberg. Styrelsen har rekommenderat aktiedgarna att inte acceptera Erbjudandet da man inte anser
att erbjudandet om 144 kr/aktie reflekterar det nuvarnade vardet pa Solnaberg.

KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

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

Nettoomsattning/intakter

Koncernens hyresintakter inkl tillagg uppgick till 61 129 806 kr (59 146 836) under aret, vilket ar helt i linje
med férvantningarna. Ovriga intékter uppgar till 0 kr (2 839 671) och bestar féregaende ar av hyresgaranti
fran tidigare agare.

Under andra halvaret uppgick hyresintakterna inkl tillagg till 31 035 373 kr (29 397 814).

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader uppgick till -13 643 985 kr (-12 351 093).

Under andra halvaret uppgick fastighetskostnaderna till -6 380 802 kr (-6 338 332). Fastighetskostnaderna
har 6kat jamfort med samma period foregaende ar, vilket i huvudsak beror pa en stor kreditering avseende
el féregaende ar. | 6vrigt ar utfallet av fastighetskostnaderna i linje med férvantningarna.
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Resultat

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

36 539 509 kr (40 850 151). Under andra halvaret uppgick forvaltningsresultatet till 20 292 080 kr (20 965 231).
Periodens resultat uppgick till 1 964 559 kr (5 130 578) for helaret samt for andra halvaret till

2 497 726 kr (2 681 338).

De finansiella kostnader har belastats med pantbrevskostnad uppgaende till 320 375 kr (280 375) fér helaret.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE
Kassaflodet fran den Idpande verksamheten, fore forandringar i rérelsekapitalet, uppgick till
36 993 229 kr (41 306 784) for helaret.

For andra halvaret uppgick kassaflédet fran den I6pande verksamheten, fore férandringar i rorelsekapitalet,
till 20 518 940 kr (21 193 547).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflédet med -22 416 892 kr (-3 893 182) for
helaret. Fér andra halvaret uppgick kassaflodet fran investeringssverksamheten till - 20 329 082 (- 6 001 177)
Det negativa kassaflodet fran finansieringsverksamheten beror i huvudsak pa investeringar i fastigheten.
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -14 079 095 kr (-16 140 000) fér helaret. For

andra halvaret uppgick kassaflédet fran finansierigsverksamheten till - 15 040 000 kr (- 15 040 000)
Periodens kassafléde uppgick till 4 285 049 kr (30 511 826) for helaret. For andra halvaret uppgick
periodens kassaflode till -11 922 639 kr (9 654 951).

FINANSIERING

Eget kapital och skulder
Koncernens eget kapital uppgick vid periodens slut till 279 205 242 kr (307 320 683).
Soliditeten uppgick till 32,5% (35,6).

Réantebarande skulder
Koncernens rantebarande skulder uppgick till 530 000 000 kr per den 31 december 2019.
Lanen har en ursprunglig kapitalbindning om 3 ar. Lanet ar ett fastrantelan bundet till 0,9%

Likviditet
Tillganglig likviditet per den 31 december uppgick till 51 633 771 kr (47 348 722).
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Aktien
Per den 31 dec 2019 uppgick antalet aktier till 3 760 000. Bolagets storsta agare framgar av tabellen nedan.

Familjen Kamprads Stiftelse 385 000 10,2
LMK 300 000 8,0
EOJ 1933 AB 262 500 7,0
Danica Pension 258 598 6,9
Ryds Glas Sverige AB 168 000 4,5
Nordnet Pensionsforsakring AB 120 139 3,2
SIX SIS AG 118 151 3,1
Sveriges Socialdemokratiska Arbetarparti 75000 2,0
Bengt Johansson 65 000 1,7
Dabana Invest 51400 1,4
Summa 10 storsta aktieagarna 1803 788 48,0
Ovriga aktieagare 1956 212 52,0
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.

UTDELNING

Bolaget kommunicerade infor listningen pa Nasdaq Stockholm First North malet om att till aktiedgarna
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 férdelat pa

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

Styrelsen kommer att féresla stdmman att besluta om att hdja utdelningen till 10 kr/aktie.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Anstalld VD ar Jorgen Lundgren. RIBA AB skoéter den tekniska forvaltningen och Wilfast Forvaltning AB
skoter den ekonomiska férvaltningen.

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter for helaret var 768 674 kr (800 004), fér andra halvaret uppgick intakterna

352 670 kr (400 004). Periodens resultat uppgick till - 1 238 890 kr (610 170) for helaret.

Resultatet ar for helaret ar belastat med hogre 16ne- och konsultkostnader for upptagande av ny kredit.
Andra halvarets resultat uppgick till -188 232 kr (351 407).

Kassa och likvida medel uppgick till 1 896 300 kr (2 666 768) vid periodens slut.

Antal anstéllda vid periodens slut uppgick till 1 person (0). Soliditeten uppgick till 94,7% (95,2).

| 6vrigt galler ovanstdende kommentarer om koncernens finansiella stallning

aven moderbolaget i tillampliga delar.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Inga narstaendetransaktioner har skett under perioden.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Solnaberg Property AB(publ) ar 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 inkl tillagg
Ovriga rérelsintakter
Fastighetskostnader
Drifts6verskott

Administrationskostnader
Personalkostnader
Ovriga rérelsekostnader
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Avskrivningar pa materiella
anlaggningstillgangar
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

2019-07-01 2018-07-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
31035 373 29 397 814 61 129 806 59 146 836
0 2 148 593 0 2839671

-6 380 802 -6 338332 -13643985 -12 351093
24 654 571 25 208 075 47 485 821 49 635 414
-612 721 -747 681 -1 602 493 -1643 494
-342 182 0 -1672 090 0

0 0 -320 375 -280 375

-3 407 588 -3 495 163 -7 351 354 -6 861 394
20 292 080 20 965 231 36 539 509 40 850 151
-17 038516 -16 873719 -33912235 -33 553 150
3 253 564 4091 512 2 627 274 7 297 001
-755 838 -1410 174 -662 715 -2 166 423

2 497 726 2681338 1 964 559 5130578
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Byggnadsinventarier

Pagaende nyanlaggning

Summa anldggningstillgangar

Omsaittningstillgangar

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

2019-12-31

2018-12-31

664 067 302 675036 777
117 120 540 140 063 300
22 416 592 0
803 604 434 815100 077
0

87 783 0

53 334 187 988
2859 132 1779 554

3 000 249 1967 542
51633 771 47 348 722
51633 771 47 348 722
54 634 020 49 316 264
858 238 454 864 416 341
3 760 000 3 760 000
365 953 200 365 953 200
-92 472517  -67 523 095
1964 559 5130 578
279 205242 307 320 683
13 766 683 12 650 248
13 766 683 12 650 248
530 000 000 513 999 095
530 000 000 513 999 095
2917 464 727 396
661 052 72 491

15 040 000 15 040 000
16 648 013 14 606 428
35 266 529 30 446 315
858 238 454 864 416 341
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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

2019-07-01
2019-12-31

2018-07-01

2019-01-01

2019-07-01 2018-07-01 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
276707 516 304 639 345 307 320683 332270 105
0 0 -30080000 -30 080000

2497 726 2 681 338 1964 559 5130578
279 205242 307 320 683 279 205242 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
Foérandring 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

2018-12-31

2019-12-31

2018-12-31

24 654 571 25208 075 47 485 821 49 635 414
-933 096 -747 681 -1 602 493 -1643 494
-342 182 0 -1 672 090 0

0 0 -320 375 -280 375

-2 860 353 -3 266 847 -6 897 634 -6 404 761

20 518 940 21 193 547 36 993 229 41 306 784

2 865 940 16 200 700 -1032 707 13 140 806
61563 -6 698 119 4 820 214 -3 902 582

23 446 443 30 696 128 40 780 736 50 545 008
0 -4 301 177 0 -4 301 177

-20 329 082 -1700000 -22 416 592 407 995
-20 329 082 -6 001 177  -22 416 592 -3 893 182
-15040000 -15040000 -30080000 -30 080 000
0 0 16 000 905 13 940 000
15040000 -15040000 -14079095 -16 140 000
-11 922 639 9 654 951 4 285 049 30 511 826
63 556 410 37 693 771 47 348 722 16 836 896
51633 771 47 348 722 51633 771 47 348 722
-11 922 639 9 654 951 4 285 049 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

2019-07-01

2018-07-01

2019-01-01

2018-01-01

Rorelsens intikter m.m
Nettoomsattning
Summa intakter

Rorelsens kostnader
Administrationskostnader
Personalkostnader
Summa kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat

2019-12-31

2018-12-31

2019-12-31

2018-12-31

352 670 400 004 768 674 800 004
352 670 400 004 768 674 800 004
-660 780 -786 685 -1 668 253 -1796 771
-342 182 0 -1672 090 0
-1 002 962 -786 685 -3 340 343 -1 796 771
-650 292 -386 681 -2 571 669 -996 767
463 460 739 488 1094 392 1673 864
-1400 -1 400 -2 800 -2 800
462 060 738 088 1091 592 1671 064
-188 232 351 407 -1 480 077 674 297
-35 268 -125 091 241 187 -196 127
-223 500 226 316 -1 238 890 478 170
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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 aktieagare

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

2018-12-31

234733778 234733778
11 904 359 43 904 359
1 945 400 1704 213
248 583 537 280 342 350
87 783 53 890

33 222 40 574

30 000 000 30 000 000
5420 003 4 318 311
35 541 008 34 412 775
1896 330 2 666 768
1896 330 2 666 768
37 437 338 37 079 543
286 020 875 317 421 893
3 760 000 3760 000
268 216 409 297 818 239
-1 238 890 478 170
266 977 519 298 296 409
270 737 519 302 056 409
3 058 90 794

9 302 15 040 000

15 040 000 0
230 996 234 690

15 283 356 15 365 484
286 020 875 317 421 893
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE
Belopp i kr

2019-07-01
2019-12-31

2018-07-01
2018-12-31

2019-01-01

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

2019-12-31

2018-12-31

-650 292 -386 681 -2 571 669 -996 767

-2 800 1673 864 -2 800 1673 864
1095 792 -1 400 1094 392 -2 800
442 700 1285783 -1 480 077 674 297
-974 235  -18 257 482 -1128 233  -20 156 735
-304 174 -78 677 -82 128 2470
-835709 -17 050 376 -2690 438 19479 968

0 0

0 -5 801 177 0 -5 801 177

17 500 000 38 000 000 32 000 000 57 227 695
17 500 000 32 198 823 32 000 000 51 426 518
-15040000 -15040000 -30080000 -30 080 000
-15040 000 -15040 000 -30080000 -30 080 000
1624 291 108 447 -770 438 1 866 550
272 039 2 558 321 2 666 768 800 218
1896 330 2 666 768 1896 330 2 666 768
1624 291 108 447 -770 438 1 866 550

* 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

Arsstamma for &r 2019 kommer att avhallas 14 maj 2020

YTTERLIGARE INFORMATION

Ytterligare information kan erhallas av:

Joérgen Lundgren, VD

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

alternativt se bolagets hemsida, www.solnabergproperty.se.

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

Stockholm den 26 februari 2020
Solnaberg Property AB (publ)

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

Solnaberg Property AB(publ) sid 11 (11)



