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2017 1 korthet

Slottsviken vinner markanvisning pa Orust
Slottsviken har tilldelats markanvisning for att
uppfora bostider i Hendn pd Orust. Forslaget
omfattar cirka 26 ligenheter i bostadsrattsform
fordelade pa tre punkthus om totalt cirka 1 9oo
kvadratmeter. Malsattningen dr att mota behovet
av attraktiva ligenheter pa Orust som till stor del
10vrigt ar bebyggt med friliggande villor.

Omradet som markanvisats ligger centralt i
Henan med en restid pa 30 minuter till Stenung-
sund och 1 timma till Goteborg. For det fortsat-
ta arbetet 1 projektet har ett projektbolag bildats
tillsammans med wu Bolagen Sverige aB dar
bada parter dger 50% vardera.

Fastighetsvardet Skar

Fastighetsportfoljen virderas rligen av obero-
ende viarderingsforetag. Det sammanlagda be-
domda marknadsvirdet pa bestindet uppgick
vid drsskiftet till 83 MsEK (8oMSEK), motsvarande
en okning pd 4 %.

Solid finansiell stallning
Slottsviken Fastighetsaktiebolag har tillfredstal-
lande soliditet. Den bokfordasoliditeten uppgick

vid arsskiftet till 33 % (34 %), och soliditet ba-
serat pa verkliga virden uppgick vid samma tid-
punkttill 45 % (44 %). Beldningsgraden uppgick
vid arsskiftet till 54 % (55 %). Bolaget dr dirmed
val rustat for fortsatt expansion i enlighet med
bolagets lingsiktiga plan.

Substansvardet 6kar

Slottsviken Fastighetsaktiebolags syfte ar att be-
reda vinst till sina aktiedgare, i huvudsak genom
okning av aktiernas substansvirde. Da redovisat
resultat kan komma att variera kraftigt over td,
likvil som Bolagets redovisade egna kapital inte
avspeglar de virdeforindringar som sker 1 fast-
igheterna anses Bolagets substansvirde per aktie
vara ett mer adekvat métt. Bolaget redovisar ett
substansvarde om 1,16 kr (1,11 kr) per aktie, mot-
svarande en 6kning med 4 % under 2017. Sedan
2013, da en enhillig drsstimma fattade beslutet
att koncentrera verksamheten till fastigheter, har
substansvirdet 6kat med 116 procent.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 2013
Substansvéarde, per aktie* 1,16 kr 1,11 kr 0,93 kr 0,85 kr 0,86 kr
Intékter 79 MSEK 76 MSEK 4,9MSEK 6,6 MSEK 2,7 MSEK
Resultat efter skatt, per aktie -0,01 kr -0,04 kr -0,08 kr -0,15 kr -0,07 kr
Férvaltningsarea 7600m? 7600m? 7600m? 1700m? 5500 m?
Fastigheternas marknadsvarde 83 MSEK 80 MSEK 75 MSEK 30 MSEK 97 MSEK
Aktiekurs SLOTT B, férandring under aret 2% -26 % 0% 12% 240 %
Belaningsgrad 54 % 55% 61% 66 % 70 %

* Jamforelsesiffrorna ar justerade for foretridesemissioner efter avdrag for icke resultatpaverkande emissionskostnader.
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VD har ordet

Ytterligare projekt upp-
knutet t1ll Slottsviken

november knot Slottsviken upp ytterligare ett utvecklingsprojekt till bolaget. Dar-
I med togs annu ett kliv i riktningen mot att expandera och 6ver tid bygga upp savil
ett storre kapital som fastighetsbestind. Samtidigt dterstar mycket att gora, vilket
ar engagerande och stimulerande. Jamte Slottsvikens fastighetsportfolj om 83 miljoner
kronor har bolaget en bra projektportfolj infor de narmaste aren. Malet ar att fortsatta

knyta upp nya utvecklingsprojekt savil for befintliga fastigheter som for nya.

Bolaget ar vl rustat infor framtiden och har en solid finansiell styrka. Fastigheternas
belaningsgrad beraknat pa fastighetskrediter i forhillande till fastighetsvarden ar 54 %.
Beldningsgraden har dirmed minskat vasentligt de senaste fem aren, dir belaningsgraden
2013 var 70 %. Aven soliditeten ir god, baserat pa verkliga virden var soliditeten
vid rikenskapsirets utging s4 %, ndgot forbittrat sedan foregdende ar. Bolagets
intakter 6kade under aret med 4 %, motsvarande 2,2 % realokning justerat for inflation.
Avensom resultat per aktie har forbittrats mot foregiende ar. Det bor dock uppmirk-
sammas 1 sammanhanget att bolagets redovisade virden och resultat inte dterspeglar
faktiska varden. Detta till skillnad fran

de storre noterade fastighetsbolagen som

dovi ligt . Slottsviken h . .. .. e ..
e e e a9 9 .. tillvixten dr hég i de stadsnira
valt att dn sd linge inte anvinda sig av

dennaredovisningsprincip av kostnads- 1'2'lgen dar bOlaget opecrerar.
skil. Regelverket kring 1FRs dr helt

enkelt si omfattande att det blir allt-

for resurskriavande. Istillet anviands redovisningsprincipen k3, dir fastigheternas
redovisade bokforda virden minskar i enlighet med avskrivningarna vilket inte av-

speglar faktiska vardeforindringar. Bolagets egna kapital bokfort enligt K3 motsvarar

darfor inte virdeforindringar som skett. Dirtill innebar redovisningsprincipen att
redovisat resultat kan komma att variera kraftigt 6ver tid. Bolaget anvinder darfor
substansvirde per aktie som ett métt pd virdeforandring over tid.

ARSREDOVISNING RAKENSKAPSARET 2017 - SLOTTSVIKEN FASTIGHETSBOLAG (PUBL)



Trots vissa orosmoln befinner sig marknaden dar Slottsviken verkar, och for all del den
storsta delen av virlden 1 6vrigt, 1 en hogkonjunktur. Trots detta ar bade rantor och in-
flation fortsatt laga. Marknadsliget ser dirfor gott ut. Aven for Slottsvikens del ser jag med
tillforsike pa framtiden. Tillvixten dr hog 1 de stadsnira ligen dar bolaget opererar, och
Slottsvikens nyckeltal forbattras
alltjamt. Rantekostnader dr en
stor del av kostnaden for fastig-
hetsbolag, och Slottsviken har
~ i detta hinseende lyckats vil
med att sinka dessa. Dessvirre
har inte detta och andra dtgar-
der avspeglats i aktiekursen.
Bolagets aktie av SERIE B handlas
alltjimt med kraftig substans-
rabatt. For de som redan ir
aktiedgare ir detta ett gylle-
ne tillfille att oka sitt innehav,
samtidigt som det dr ett utmarkt
tllfalle att bli aktiedgare for de

som annu inte ir det. Bolagets
JAKOB OSTERBERG, VD syfte ar att generera vinst till

aktiedgarna, frimst genom
okning av aktiernas substansvirde. Darvid kommer styrelsen att foresla drsstimman att
ingen utdelning skall ske f6r det gangna aret. Istillet har substansvirdet har under mina
fem ar som vD 6kat med 116 % och vi arbetar hart for att fortsicta 6ka substansvirdet per
aktie. Bolaget ska dven framover vara vilskott och kontinuerligt virdeskapande.

Slottsviken kommer under 2018 att fortsatta arbetet med att forvirva nya fastigheter,
forvalta befintligt bestdnd samt utveckla sdvil befintliga fastigheter som nya projekt.
Detta gor vi i stadsnira ligen, i omraden som antingen har hog tillvixt, eller ddr vi
bedomer att tillvixten kommer att bli hog framdver. 2018 dr ndgot jag ser fram emot
med tillforsike!

Jakob Osterberg
Verkstdllande divektor
SLOTTSVIKEN FASTIGHETSAKTIEBOLAG (PUBL) | GOTEBORG MARS 2018
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Verksamhetsbeskrivning

Valskott och varaktigt vardeskapande

Slottsvikens mission

Slottsviken Fastighetsaktiebolag ar ett stabilt och vilskott fastighetsbolag som skapar
varde for aktiedgare och dvriga intressenter pa ett uthdlligt och professionellt sitt.

Verksamhetens inriktning

Slottsviken Fastighetsaktiebolag forviarvar, forvaltar och utvecklar attraktiva fastigheter
1 stadsnira omrdden. Fokus for framtiden riktas mot att expandera och malsittningen
ar att over en tiodrsperiod bygga upp ett fastighetsbestind om minst en miljard kronor.

Utdelningspolicy
Under uppbyggnadsfasen av fastighetsbestindet aterinvesteras genererat kassaflode i
enlighet med fastslagen expansionsstrategi. Slottsviken Fastighetsaktiebolags policy ar

darfor att inte limna ndgon utdelning under expansionsfasen.
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Fastighetstorvaltning

Attraktiva fastigheter 1 fordelaktigt segment

Slottsviken Fastighetsaktiebolag dger, férvaltar och utvecklar fastigheter med
fokus pa stadsnéra ldgen. Fastighetsbestandet innefattar bostadsfastigheter och
kommersiella lokaler i ett attraktivt segment med fa képare. Det bidrar till attraktiva
priser samtidigt som kvadratmeterhyran &r i niva med den i 6vriga segment.

Sedan 2013 fokuseras verksamheten i Slottsviken Fastighetsaktiebolag fullt ut pa fast-
ighetsforvaltning och har for narvarande en portfolj med fastigheter 1 vistra Sverige.

Under 2017 har Slottsviken Fastighetsaktiebolag knutit ett fastighetsutvecklingspro-
jekttill bolaget, i enlighet med fastslagen expansionsstrategi. Fastighetsutvecklingspro-
jekten redovisas inte i fastighetsbestindets viarde nedan. Fastighetsbestindets samman-
lagda bedomda fastighetsvarde uppgick vid utgangen av dret till 83 (80) Msek. De arliga
hyresintikterna fran befintligt bestand vantas uppga till cirka 7,5 (7,0) MsEx. Forvaltad
area uppgick vid utgangen av 2017 till 7 600 (7 600) kvadratmeter. Andelen bostider
uppgar till 14 procent medan lokaler for handel svarar for 6 procent, verkstad och indu-
stri 61 procent, samhille och vard 3 procent samt logistik 16 procent.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Hyresintédkter, heldrsbasis 7,5 MSEK 7,0 MSEK 6,8 MSEK 2,2 MSEK
Fastighetsbestdndets varde 83 MSEK 80 MSEK 75 MSEK 30 MSEK
Vardeforandring sedan forvary, befintlig +22 % +16 % +10 % +11 %
portfolj

Antal férvaltningsenheter i bestandet 4 4 4 2
Antal kvadratmeter i bestandet 7 600 m? 7600 m? 7600 m? 1700 m?
Fastigheternas belaningsgrad 54 % 55 % 61 % 66 %

Bestandet virderas av extern oberoende part

Slottsviken Fastighetsaktiebolag later regelbundet genomforda virderingar av bestandets
enskilda fastigheter av auktoriserade, oberoende besiktningsforetag. Det sammanlagda
beddmda marknadsvirdet pa bestandet uppgick till 83 (80) MSEX vid utgangen av 2017.
Detta kan jimforas med det dsatta fastighetsvardet vid forvirvstillfillet, som uppgick
till sammanlagt 68 MsEx. Det sammanlagda virdet 6verstiger dirmed kopeskillingen
med 15 (12) MSEK, vilket motsvarar 22 (16) procent.
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Uthyrbar area Overskottsgrad

Samhalle och vard (3 %)

® Handel (6 %) O
® Bostader (14 %) O
® Logistik (16 %)

® Verkstad och industri (61%)

. Stadskarna
. Tatort

() Stadsnara tillvaxtomraden

33 MSEK

&r fastighetsbestandets varde

7,5 MSEK

i nuvarande arliga hyresintakter

v Medelstora fastigheter. Fér sma objekt fér de stora
bolagen och for stora objekt for de mindre bolagen.

v Fa koépare & lag konkurrens om objekten.

v Lé&gre pris per m? trots likvardiga hyresnivaer.
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Soker aktivt férvarvsobjekt
Slottsviken soker aktivtefter ytterligare forviarvsobjekt for att 6ka och stirka fastighets-
bestandetienlighet med det 6vergripande malet. Genom att utoka bestindet kan bolaget
ta tillvara pa stordriftsfordelar inom forvaltning, utveckling och administration.

Hittills genomforda fastighetstransaktioner tillsammans med framtida utvecklings-
projekt skapar en stabil plattform for fortsatt expansion.

Unik forvarvsexpertis inom valt segment

Slottsviken Fastighetsaktiebolag har goda mojligheter att forvirva fastigheter till
attraktiva priser inom valt segment. Slottsviken ar ett av fi bolag som fokuserar pa detta
segment. Tillsammans med Slottsvikens organisation innebir detta att Bolaget har en
unik expertis som leder till 6kad traffsikerhet nir det giller identifikation, forvirv,
forvaltning och utveckling av attraktiva objekt i just detta segment.

Finansiella resurser for expansion

Slottsviken Fastighetsaktiebolag har det storre foretagets mojligheter till attraktiva
finansieringslosningar, som mindre fastighetsbolag saknar. Slottsviken kan exempelvis
erbjuda siljare av fastigheter attraktiva ersiattningsmojligheter, som bada parter ar
gynnas av. Ett saidant exempel ar preferensaktier, som innebir att siljaren kan behilla
sin exponering mot fastighetsmarknaden men till ligre risk eftersom siljaren gir fran
att dga en fastighet till att istdllet vara deldgare 1 ett bolag med flera fastigheter. Med
en sidan 16sning far siljaren fortsatt tillgdng till stabila utdelningar och virdeckning
1 bestandet — fast med en mer likvid tillging i form av virdepapper i ett noterat bolag.

Fordelaktigt segment

For sma objekt fér de stora képarna

Slottsviken Fastighetsaktiebolag forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter inom

fastigheter for kommersiellt bruk och boende 1 vad bolaget kallar f6r mellansegmentet.
FastighetsobjekteniSlottsvikens segment driregel for sma for att vara relevanta for de

ménga stora fastighetsbolag, varav flera ir borsnoterade, pa den svenska fastighetsmark-

naden. Dessa stora fastighetsbolag fokuserar snarare pa storre fastigheter 1 segmentet

ovanfor, som far mer markbart genomslag i portfoljens struktur och virde.

For stora objekt for de sma kdparna

Fastigheterna i mellansegmentet, som Slottsviken Fastighetsaktiebolag verkar inom, ir
dessutom for stora for detbetydande antal mindre, i regel familjedgda, fastighetsbolag som
finns 1 landet. Dessa fokuserar 1 regel pa att kopa mindre objekt med ligre kopeskilling 1
segmentet under det som Slottsviken verkar inom.

Prisférdelar skapar god Iénsamhet

Strukturen i mellansegmentet, som Slottsviken Fastighetsaktiebolag verkar inom, innebar
att det finns firre potentiella kopare. Detta innebir att fastighetspriserna per kvadratmeter
tenderar att vara lagre. Samtidigt ar kvadratmeterhyran pa samma niva som i de dvriga
tva segmenten, i jamforbara lagen. Detta forhédllande skapar goda mojligheter till god
lonsamhet i forvaltningen.

Paketering foér dvriga segment pa sikt
I takt med att fastighetsbestindet vixer ser Slottsviken Fastighetsaktiebolag en mojlighet
att paketera erbjudanden som kan erbjudas till de bada 6vriga koparsegmenten. Till
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kopare i det 6vre segmentet kan detta ske genom att paketera ett antal fastigheter till en
attraktiv fastighetsportfolj. Darmed skapas en kritisk massa som kan vara intressant for
kopare i detta segment.

Gentemot kopare 1 det under segmentet kan det ske genom att dela upp fastigheter 1
mindre objekt. Via dessa bida alternativ kan Slottsviken Fastighetsaktiebolag dra nytta
av det hogre kvadratmeterpris som betalas i dessa bdda segment.

Fordelaktiga lagen

Pendlingsavstand fér manga ménniskor

Slottsviken Fastighetsaktiebolag fokuserar pa fastigheter i stadsnira ligen i vistra Sverige.
Till stadsnira ligen hor fastigheter som ér placerade i omedelbar nirhet till centrum,
eller inom pendlingsavstind, for ett stort antal manniskor. Hir dr det viktigt att fram-
halla att det inte dr det faktiska avstindet som ar avgorande, snarare sjilva pendlingsti-
den. Slottsviken fister darfor vikt vid nuvarande tillganglighet via kollektivtrafik och
personbil, men dven vilka planer som ir fastlagda {6r framtiden vad giller utbyggnad av
kollektivtrafik och vigar.

Né&r staderna vaxer 6kar vardet

P4 lang sikt forvantar sig Slottsviken Fastighetsutveckling att stidernas fortsatta expansion
bidrar till en adderad virdedkning, vid sidan om den som Bolagets fastighetsutveckling
bidrar med. Detta beror pa ligeseffekten som uppstar i och med att titorterna i vistra
Sverige forvantas fortsitta att vaxa. Det innebar att utkanterna av tatorterna flyttas langre
och langre ut frin stadskirnan. En fastighet som idag ar beldgen 1 utkanten av en stad
kan siledes over tid bli relativt sett centralt placerad. Allt annat lika medfor en sidan
forandring hogre kvadratmeter hyra och fastighetsvirde.
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Strategiskt beldagna industri- och verkstadslokaler

Slottsviken forvarvade under 2015 industrilokaler i1 Partille, strategiskt beliget vid E20

1o km Oster om Goteborg. Lokalerna inrymmer savil smdindustri- som verkstads-

lokaler om totalt 4 662 kvadratmeter. Delar av forvaltningsenheten utgors av arrende

fran Partille Kommun.

Fastighetsbeteckning
Adress

Byggar

Bostadsarea
Lokalarea

Tomtareal

Forvarvsar

Taxeringsvérde

Mellby 11:2
Jarnringen 50-52
1987, 1989

2888 m?

8171 m?

2015

11,5 MSEK

Del av Mellby 11:1, 4:69 (arrende)
Jarnringen 50-52

2003, 2004

1774 m?

5760 m?

2015

3,0 MSEK

Modern logistikfastighet 1 centrala Kungalv

Fastigheten Kungilv Verkmistaren 4 forvarvades 2015 och ar beligen i centrala Kungily,

som ligger lings £6 25 km norr om Goteborg. Hela fastigheten forhyrs av ett statligt bolag,

och hade ett asatt fastighetsvarde om 18 msek vid forvirvstillfillet. Hyresintakterna uppgar

till 1,3 MSEK per ar. Byggnaden uppfordes ar 2008 med en area om 1200 kvm.

T\/etga tan

Te k

n/kergatan

Fastighetsbeteckning

Adress
Byggar
Bostadsarea
Lokalarea
Tomtareal

Foérvarvsar

Taxeringsvarde

Verkmastaren 4
Teknikergatan 5
2008

1208 m?

4042 m?

2015

0O MSEK (specialenhet,
kommunikationsbyggnad)
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Attraktiv fastighet 1 expansiva Ytterby

Slottsviken dger sedan 2013 Kungilv Stationen 4. Byggnaden uppfordes 2007 i funkisstil
och innehaller bostdder och virdcentral. Fastigheten ar beligen precis intill pendeltags-
ochbusstationen vid Ytterby Torg, 16 minuter frin Goteborgs city. Vid Ytterby Torg finns
all service inom gangavstind. Omradet priglas av expansion och 1 direkt anslutning till
fastigheten har nyligen fardigstallts ytterligare 140 ligenheter samt 4000 kvm kommersiell

yta, och i niromradet planeras for ytterligare expansion.

Fastighetsbeteckning Kungalv Stationen 4

Adress Ytterby Torg 11-13

Byggar 2007

Bostadsarea 1053 m? 5%
Lokalarea 240 m? .ch
Tomtareal 3D-fastighet &?
Forvarvsar 2013

Taxeringsvarder 16,2 MSEK

Kommersiella fastigheter 1 Mélndal

I Molndal ager Slottsviken ett nircentrum vid Stensjon i Molndal. Fastigheterna omfattar
444 kvm butiks- och restaurangarea. Omgivningarna utgors 1 huvudsak av ett expansivt
bostadsomride, dar det nyligen fardigstallts ytterligare 270 bostider. Allmanna kommu-

nikationer finns bredvid fastigheten.
Slottsviken har erhallit planbesked for att utveckla fastigheten till ett narcentrum med

bostider och kommersiell service.

MéIndal Pionen 1,

Fastighetsbeteckning Stensjon 144
Adress Tallkottegatan 1 @QQO
Byggar 1982 Q;’e&o
Bostadsarea -

Lokalarea 444 m? o
Tomtareal 996 m? é
Forvarvsar 2013 Q
Taxeringsvarde 1,9 MSEK
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Pagéande projekt

Skra Bro pa Hisingen

Slottsviken tilldelades under 2016, tillsammans med D oFFiCE arkitekter AB, markanvis-
ning for att uppfora bostidderidet stadsnira omradet Skra Bro i Goteborg. Slottsviken ska
tillsammans med D oFFICE arkitekter utveckla och bygga ett 20-tal radhus som bostads-
ratter. Omradet som markanvisats ligger vid Skra Bro 1 Bjorlanda cirka 1o kilometer frin
centrala Goteborg. Visionen {6r Skra Bro ar ett centrum f6r offentlig och kommersiell
service 1 Bjorlanda samt en viktig bytespunkt for kollektivtrafiken. Arbetet med
detaljplan kommer att piborjas under 2018.

Pionen i MéIndal

Slottsviken fick under 2016 positivt besked om planiandring avseende fastigheten Pionen
1 1 Molndals kommun. De forslag till indringar av nuvarande plan som behandlats
innebir att nuvarande handelsfastighet utvecklas till en bostadsfastighet med handel 1
bottenplan. Pionen 1 ir beldgen vid Stensjon i ett strategiskt stadsnira lage. Projektet
innebira en utveckling av ett 20-tal bostader samt nya effektiva lokaler for handel.
Arbetet med detaljplan kommer att pabdrjas under 2018.
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Henan

Slottsviken tilldelades under 2017, tillsammans med wa Bolagen AB, mark-
anvisning for att uppfora sammanlagt 24 lagenheteri tre punkthusiHenan,
Orust kommun. Forsiljning av ligenheterna pagar.
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Aktien

Aktietorgets aldsta bolag

Slottsviken Fastighetsaktiebolags noterades som férsta bolag pa Aktietorget den
21 november 1997. Sedan 2013 bedriver bolaget fastighetsférvaltning.

Slottsviken Fastighetsaktiebolags aktier handlas pd AktieTorgets lista. Bolagets aktier
av serie A handlas under kortnamnet sLoTT A, med 151N-kod sEoco0102840. Aktier av
seRIE B handlas under kortnamnet sLoTT B, med 1s1N-kod sEcooo102857.

Vid utgangen av 2017 noterades bolagets B-aktie till 0,54 kr (0,55 kr), vilket innebar en
vardeminskning med 1,8 procent for dret som helhet. Hogsta betalkurs var 0,675 kr den
16 juni 2017 och ligsta betalkurs var 0,451 kr den 29 december 2017. Totalt omsattes 4,1
(5,8) miljoner B-aktier under 2017, vilket motsvarar 12 (20) procent av antalet utestaende
aktier B-aktier.

Likviditetsgarant

Remium Nordic ar frin september 2013 likviditetsgarant i Slottsviken Fastighetsaktie-
bolags B-aktie. Syftet med likviditetsgarantin ar att frimja likviditeten 1 aktien genom att
minska skillnaden mellan kop- och siljkurs, vilket bedoms resultera i en ligre investe-
ringskostnad och minskad risk for investerare. Handeln i bolagets a-aktie ar begransad,
medan handeln i B-aktien ir mer livaktig. Agare av aktie av serie A kan hos Slottsviken
Fastighetsaktiebolag begira konvertering av aktien till serie B, sd kallad omstampling.

Slottsviken Fastighetsaktiebolags &garstruktur

Slottsviken Fastighetsaktiebolag hade 1 162 (1 248) aktiedgare den 29 december 2017.
Bolagets storsta dgare ir Lackarebick Holding AB med ettdgande om 20,4 % av rOsterna
och 11,6% av kapitalet. Andra storre dgare ir Carl-Magnus Adolfsson med 12,8 % av
rosterna och 10,2 % av kapitalet och Daniel Stensié AB med 4,5 % av rosterna respektive
9 % av kapitalet. Mer information om bolagets dgare finns i vidstiende tabeller.

Information till aktiemarknaden

Slottsviken Fastighetsaktiebolags information till aktiemarknaden och aktieigarna ska
praglas av korrekthet, relevans, 6ppenhet och snabbhet. Bolagets pressmeddelanden,
kvartalsrapporter och drsredovisningar finns tillgingliga pa slottsviken.se. Dir finns dven
ytterligare information om Slottsviken Fastigheter, den finansiella utvecklingen och aktien.

Utdelning

Styrelsen foreslar drsstimman 2018 att ingen utdelning limnas for verksamhetsaret 2017.
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Agarstruktur

® Sverige (92 %)

10 storsta aktiedgare

Ovriga véarlden (8 %)

Fysiska personer (49 %)

Ovriga bolag (45 %)

® Finansiella bolag (6 %)

Innehav (%)

Roster (%)

Lackareback Holding AB

Adolfsson, Carl-Magnus

Daniel Stensié AB

Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension

Tonicton, Tony

BK Julius Baer & Co Sweden Main AC

H30O Holding AB
Helenedal Kapital AB

Skandinaviska Enskilda Banken S.A., W8IMY

Ljunggren, Peter

11,56
10,16
9,05

6,16
5,32
5,26
4,83
2,73
2,58
2,54

20,43
12,84
4,48
3,87
2,27
8,25
2,06
7,24
8,06
2,68

Innehav Antal dgare SLOTT A SLOTTB Innehav (%) Roster (%)

1-200 277 12968 19 278 0,10 0,19
201-1000 335 61057 145 422 0,61 0,95
1001-2000 162 80 201 174177 0,75 1,23
2001-10000 235 232464 940 981 3,47 4,11

10 001-20 000 50 106 428 639612 2,20 2,15

20 001-100 000 68 261517 2863192 9,23 6,90
100 001-200 000 10 120 763 1439 031 4,61 3,33
200 001-1000 000 18 1372559 7 666 480 26,70 26,95
1000 000 - 7 2811043 14907 737 52,34 54,19
Summa 1162 5059000 28795910 100 100

Rostratt Totalt antal Rostratts- Kapital-

Aktieslag Antal aktier per aktie roster andel % andel %
SLOTT A 5059 000 10 50590000 64 % 29 %
SLOTTB 28795910 1 28795910 36 % 71%
Summa 33854910 79 385910 100 % 100 %

Killa: Euroclear per den 29 december 2017.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren avger hdrmed arsredovisning och koncern-
redovisning foér Slottsviken Fastighetsaktiebolag (publ), organisationsnummer
556229-2820, Kyrkogatan 24, 411 15 Géteborg.

Verksamheten

Bolagets firma ir Slottsviken Fastighetsaktiebolag (PuBL). Styrelsens site iar Goteborgs
kommun. Bolaget ingdr i en koncern, och ir koncernmoder. Bolaget har till foremal for
sin verksamhet att, direkt eller indirekt, 4ga och forvalta fast och 16s egendom sasom fast-
igheter, virdepapper, kapital eller likemedelspatent samt bedriva dirmed forenlig rorelse.

Koncernuppgifter

Bolaget ir koncernmoder i en koncern som i huvudsak innehaller fastighetsforvaltande
bolag. Per balansdagen 2017-12—31 dger koncernen fastigheterna Mélndal Pionen 1, M6lndal
Stensjon 1:44, Kungilv Stationen 4, Partille Mellby 11:2 samt Kungilv Verkmaistaren 4.

Vasentliga handelser under aret

Under éret har Slottsviken tilldelats markanvisning for att uppfora bostader pa Orust.
Forslaget omfattar cirka 26 lagenheter i bostadsrattsform fordelade pa tre punkthus om
totalt cirka 1 9oo kvadratmeter. Omradet som markanvisats ligger i Orust centralort
Henan med en restid pa 30 minuter till Stenungsund och 1 timme till Goteborg. For det
fortsatta arbetet i projektet har ett projektbolag bildats tillsammans med wa Bolagen
Sverige AB dir bdda parter dger 0% vardera.
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Flerarsoversikt

Moderfoéretaget 2013 2014 2015 2016 2017
Intékter, MSEK 0,3 0,2 1,8 1,3 1,3
Resultat efter finansiella poster, MSEK -1,7 1 -1,3 6,3 -1,3
Balansomslutning, MSEK 13,3 22,1 23,2 26,2 26,0
Likvida medel inkl. kortfristiga placeringar, MSEK 0,6 9,9 0,2 0,9 0,7
Soliditet, bokférda varden % 87 72 49 90 92
Medelantal anstéllda 1 1 1 1 2
Koncernen 2013 2014 2015 2016 2017
Intédkter, MSEK 2,7 6,6 4,9 7,6 7,9
Resultat efter finansiella poster, MSEK -1,5 -3,3 -1,8 -1,2 -0,5
Balansomslutning, MSEK 99,6 42,5 71,2 71,6 72,3
Likvida medel inkl. kortfristiga placeringar, MSEK 1,2 12 1,3 2,8 3,4
Soliditet, bokférda varden % 24 49 28 34 33
Medelantal anstallda 1 1 1 1 2

Resultat och stallning

Intikterna under 2017 uppgick for moderbolaget till 1,3 (1,3) MSEK, och for koncernen
7,9 (7,6) MSEK. Resultatet efter avskrivningar och finansiella poster uppgick for moder-
bolaget till -1,3 (6,3) MSEK, och for koncernen till -o,5 (-1,2) MSEK.

Agarforhallanden, aktier och andelar

Slottsviken Fastighetsaktiebolag bilades 1983. Sedan den 21 november 1997 4r Bolaget
noterat pa Aktietorgets lista. Antalet utestdende aktier pa balansdagen uppgick till 33
854 910 st, fordelat pd aktier av serie A, § 059 000 st, och av serie B 28 795 910. Aktier av
SERIE A innehar rostvirde 1o, och handlas pd Aktietorgets lista under kortnamnet sLoTT
A, med 1s1N-kod sEcooo102840. Aktier av serie B innehar rostvarde 1, och handlas pa
Aktietorgets lista under kortnamnet sLoTT B, med 1s1N-kod sEocooo102857. Det finns
inga utestidende konvertibler eller teckningsoptioner. Styrelsen har ett bemyndigande
frin drsstimman den 24 april 2017 avseende utgivande av nya aktier. Styrelsen dger inte
kinnedom om avtal mellan aktiedgare avseende begrinsningar i ritten att 6verlata aktier.

Agare med innehav 6verstigande 10 % av kapital och/eller réster vid balansdagen 4r
Lackareback Holding AB med 11,6 % av kapitalet och 20,4 % av rosterna samt Carl-Magnus
Adolfsson med 10,2 % av kapitalet och 12,8 % av rosterna samt Daniel Stensio men bolag
med 10 % av kapitalet och § % av rosterna.
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Eget kapital 2017

Moderbolaget ) ) Sver- Annateget
Aktiekapital Reservfond kursfond . kapital inkl
arets resultat
Ingaende balans 2017-01-01 3385 2289 9 471 8634
Arets resultat 0 0 0 217
Summa féréndringar i redovisade varden 3385 2289 9471 8 851
Transaktioner med narstdende &gare
Summa transaktioner med nérstdende dgare
Omféring mellan poster i eget kapital (e} (e} (¢} (¢}
Summa omfdringar [0} (o] [0} (o}
Eget kapital 2017-12-31 3385 2289 9471 8 851
Koncernen Ovrigt  Annat eget
Aktiekapital tillskjutet kap. inkl.
kaptital arets res.
Ingdende balans 2017-01-01 3385 9 469 ne74
Arets resultat 0 0 -472
Summa férandringar i redovisade varden 3385 9 469 11202
Transaktioner med koncernens narstaende dgare
Summa transaktioner med nérstaende &dgare
Omfoéring mellan poster i eget kapital (e} (¢} (¢}
Summa omfdringar [0} [0} (o}
Eget kapital 2017-12-31 3385 9469 11202
Aktierna fordelas enligt foljande
A-aktier (réstvarde 10) 5059000
B-aktier (réstvarde 1) 28795910
33854910

Aktiekapitalet uppgar till 3 385 491 kronor.
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Forvantad framtida utveckling

Bolaget soker aktivt efter ytterligare fastighetsforvarv. Malsattningen for Slottsviken-
koncernen ir att over tiden bygga upp ett storre fastighetsbestind, 1 syfte att tillvarata
synergieffekter inom finansiering, administration och forvaltning och dirmed skapa
virde for Bolagets aktiedgare.

Vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Ett antal risk- och osikerhetsfaktorer kan ha en negativ inverkan pa verksamheten i
Bolaget. Nedan beskrivs riskfaktorer utan inbordes ordning och utan ansprik pa att
vara heltickande. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skil inte beskrivas utan att en
samlad utvirdering av 6vrig information i denna arsredovisning tillsammans med en

allmin omvirldsbedomning har gjorts.

Kunder

Inom fastighetsforvaltningsverksamheten har Bolaget tre kommersiella hyresgis-
ter eller grupper av hyresgaster vilka vardera svarar for dver tio procent av Bolagets
samlade hyresintikter. I det fall att betydande hyresgister viljer att inte forlinga ett
hyresavtal eller av olika anledningar inte lingre har formaga att fullgora sina forplik-
telser enligt hyresavtal kan detta komma att inverka menligt pd Bolagets framtida
intdkter och resultat.

Samarbetspartners

Vad giller fastighetsforvaltningen har Bolaget ett gott samarbete med flera kreditin-
stitut vad avser bide cash management och ldnefinansiering av fastighetsforvirv. Vad
giller sdvil refinansiering av nuvarande lan savil som for framtida forvirv ar Bolaget
1 hog grad beroende av kreditgivare for att kunna forvirva fastigheter pa for Bolaget
rimliga villkor. Nigon garantiatt kreditinstitut kommer att bevilja krediter f6r framtida
forvarv finns inte, och ett bortfall av kreditmojligheter kan allvarligt begrinsa Bolagets
expansionsmojligheter.

Nyckelpersoner och medarbetare

Styrelsen gor bedomningen att Bolagets verkstillande direktor Jakob Osterberg har stor
erfarenhet inom fastighetstransaktioner, -forvaltning och relaterade kompetensomraden.
Legenskap av Bolagets verkstillande direktor dr Osterberg en nyckelperson och i det fall
att Osterbergs anstillning skulle upphora kan detta i sa fall komma att inverka menligt
pa Bolagets stillning och framtida utsikter.

Konkurrenter

Bolaget konkurrerar med andra fastighetsbolag pa respektive marknad dir Bolaget ir
verksamt. Konkurrens kommer sdvil fran etablerade och internationella foretag med
stora finansiella resurser och stark forhandlingsposition som frin sma, nyetablerade, och
specialiserade foretag. Nagon garanti att Bolaget kommer att kunna konkurrera effektivt
finns inte.

Konjunkturutveckling
Finanspolitisk och makroekonomisk kan komma att allvarligt forsvara Bolagets moj-
ligheter till framtida kapitalanskaffning och upplaningsmojligheter, vilket kan forsena,
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forsvéra eller helt forhindra Bolagets framtida expansionsplaner. En konjunkturned-
ging kan ocksd komma att leda till att Bolagets kunders efterfragan pa Bolagets lokaler
och ligenheter minskar eller att dessa kunders betalningsformaga forsimras.

Fastighetspriser

Prisbilden pa fastigheter kan komma att fluktuera i framtiden. Det finns darfor ingen
garanti att Bolaget kommer att kunna kopa fastigheter till attraktiva eller rimliga priser
framover, vilket kan inverka menligt pa Bolagets expansionsplaner. Da Bolaget delvis
finansierar fastighetsforvarv med krediter med pantritt i fastigheter som siakerhet kan
en nedging i fastighetspriserna som inte ar tillfillig leda till en betydande minskning av
Bolagets substansvirde och att Bolagets kreditgivare forsimrar kreditvillkoren. Detta
kan inverka menligt pd Bolagets finansiella stillning och framtida intjaningsférmaga.

Kreditrisker

Bolagets kunder inom fastighetsforvaltningen har varierande kreditvirdighet. Som
ovan anforts svarar ett fital kunder var och en for sig for mer dn tio procent av hyres-
intikterna. Det fastighetsbestdnd som Bolaget idag dger har historiskt sett genererat
kreditforluster i begrinsad omfattning. Det finns dock ingen garanti att inte dessa
kreditforluster kan komma att 6ka i framtiden.

Finansieringsbehov och kapital

Styrelsen vill sdrskilt uppmarksamma investerare pa att stravandena att bygga upp en
verksamheten inom fastighetsforvaltning kan komma att ta langre tid, bli mindre fram-
gangsrik, eller krava mer kapital dn forutsett. Detta mot bakgrund av att Bolagets kapital-
behovihogir grad beroende av framtida avkastning fran forvarvade fastigheter. Forsam-
rade kreditvillkor frin Bolagets kreditgivare kan komma att inverka menligt pa Bolagets
finansiellastillning och framtida intjaningsformaga. Ett bortfall av kreditmojligheter kan
allvarligt begrinsa Bolagets expansionsmdjligheter, och det kan inte heller garanteras att
Bolaget kommer att kunna anskaffa nodvandigt kapital om behov skulle uppsta.

Politisk risk

Inom fastighetsférvaltningen paverkas Bolaget av regelverket f6r den svenska hyres-
marknaden ochisynnerhetav reglerna om hyressittning vad avser bostadshyresmarkna-
den. Framtida férandringar i regelverket innebarande en mer repressiv korporativistisk
eller planekonomisk prissittning kan allvarligt paverka Bolagets stillning, resultat och
framtida expansionsmojligheter.

Verksamhetens paverkan pa den yttre miljon

Bolaget har en lingtgdende strivan att om mojligt minska verksamhetens paverkan pa
den yttre miljon. vD hanterar lopande Bolagets stravan efter att optimera resurs- och
energihushéllningen inom de ramar som arligen faststills av styrelsen. Sdvitt styrelsen
kan bedoma foreligger ingen tillstandspliktig verksamhet for Bolaget enligt Miljobalken.

Forskning och utveckling

Bolaget bedriver inte vare sig nigon forskning eller utveckling.
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Forslag till disposition betraffande bolagets resultat

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till forfogande stiende vinstmedel
inklusive dverkursfond; 18 322 TSEK, disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 18 322 TSEK
Summa 18 322 TSEK
Betriffande det redovisade resultatet for sivil moderbolaget som koncernen for riken-
skapsdret 2017 och stillningen per 2017-12-31 hanvisas till efterfoljande resultat- och

balansrikningar, kassaflodesanalys, forandringar i eget kapital jaimte noter till dessa.
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals svenska kronor (TSEk).
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Rakenskaper for koncernen

Resultatrakning

NOT 2017-01-01 2016-01-01

- 2017-12-31 -2016-12-31

Rérelsens intékter
Nettoomséattning 2 7 910 7 598
Ovriga intakter 2 0 0
Summa intdkter 7 910 7 598
Rorelsens kostnader
Driftskostnader -1645 -1510
Ravaror och férnddenheter -310 -139
Ovriga externa kostnader 4 -2 488 -2962
Personalkostnader 3 -1255 -1262
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1820 -1937
Ovriga rorelsekostnader 35 0
Rérelseresultat 356 -213
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 5 10 30
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -838 -1042
Resultat efter finansiella poster -472 -1225
Resultat fore skatt -472 -1225
Skatt pa arets resultat 7 0 0
Arets resultat -472 -1225
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Balansrakning

Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Immatriella anldggningstillgangar

Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande arbeten

Koncessioner, patent, licenser, varumarken samt liknande réttighe-
ter

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseféretag
Fodringar i intresseféretag
Summa anlaggningstillgangar
Omséattningstillgangar
Varulager
Lager av fardigvaror
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgdngar

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital inklusive periodens resultat
Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Checkrakningskredit
Leverantérsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

NOT 2017-12-31

10 67 900

25
25
67 950

365

101

154

305

18 3442
4 366

72 317

3385
9470
11199
24 054

13 43646
14 23
43 669

13 1390

964
33
234
16 1972

4 593
48 262

72 317
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2016-12-31

67 230

67 230

145

919
49
317
185
2793
4408
71638

3385
9470
1n673
24 528

42727
39
42766

1219

886
339
355
1545

4344
47110

71638
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Kassaflodesanalys

Kassafldde fran den I6pande verksamheten
Roérelseresultat
Planmassiga avskrivningar
Erhallen rénta

Erlagd ranta

Kassafldde fran den Idpande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital

Kassafldde fran féradndringar i rorelsekapital
Okning () / Minskning (+) av varulager
Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av anldggningstillgdngar
Ladmnade |an till intresseféretag
Forvarv av aktier i intressefoéretag

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Nyemission efter avdrag for nyemissionkostnader
Amortering av laneskulder
Nyupptagna laneskulder

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

NOT 2017-12-31

356
1820
10
-838

1348

145
545
77
-2114

17 -2490

17 -25

-1426
2500
1074
649
2793
3442

2016-12-31

-213
1937
30
-1042

712

-145

-3175

-2679

-641

-641

6114

-1315

4799

1479

1314
2793
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Rakenskaper tor moderbolaget

Resultatrakning

2017-01-01 2016-01-01

NOT  _2017-12-31 - 2016-12-31
Rérelsens intékter
Nettoomséattning 2 1322 1296
Ovriga intakter 2 0 140
Summa intdkter 1322 1435
Rorelsens kostnader
Ravaror och férnédenheter -380 -139
Ovriga externa kostnader 4 -2138 -2 403
Personalkostnader 3 -1255 -1262
Ovriga rorelsekostnader 0 (¢}
Roérelseresultat -2 452 -2 369
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 250 6 900
Ranteintdkter och liknande resultatposter 5 967 821
Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -109 -594
Resultat efter finansiella poster -1344 4758
Erhallet koncernbidrag 1560 1533
Resultat fére skatt 217 6 291
Skatt pa arets resultat 0 0
Arets resultat 217 6 291
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Balansrakning

Tillgangar NOT 2017-12-31 2016-12-31
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Pagaende byggnadsprojekt 330 330
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande arbeten 8 0 (¢}
Koncessioner, patent, licenser, varumarken samt liknande rattigheter 9 0 (¢}
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andelar i koncernféretag n 8 283 11493
Fordringar hos koncernféretag 12 16 403 12 791
Andelar iintresseféretag 25 (¢}
Fordringar hos intresseféretag 25 (¢}
Summa anldggningstillgdngar 25 066 24 613
Omséattningstillgangar
Varulager
Lager av fardigvaror (¢} 145
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 42 373
Skattefordringar 30 14
Ovriga kortfristiga fordringar 20 108
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 171 79
Kassa och bank 18 660 929
Summa omséttningstillgdngar 922 1648
Summa tillgdngar 25988 26 262
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital
Aktiekapital (33 854 910 aktier) 3385 3385
Ovrigt tillskjutet kapital 2290 2290
Fritt eget kapital
Overkursfond 9 469 9469
Balanserat resultat 8634 2343
Arets resultat 217 6 291
Summa eget kapital 23995 23778
Langfristiga skulder
Skulder till koncernfoéretag 12 633 1034
633 1034
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 484 737
Ovriga kortfristiga skulder 144 207
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 732 505
1359 1449
Summa skulder 1993 2483
Summa eget kapital och skulder 25988 26 262
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Kassaflodesanalys

NOT 2016-12-31 2016-12-31

Kassafldde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -2 452 -2 369

Erhallen ranta 967 821

Erlagd rénta -109 -594
ase 2w
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Okning () / Minskning (+) av varulager 145 -145

Okning () / Minskning (+) av rérelsefordringar 311 1074

Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder -92 -2 377
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -1229 -3590
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 0 -120

Avyttring av dotterforetag 3210 (¢}

Forvarv av intresseforetag -25 (¢}

Investeringar i anldggningstillgangar 0 -330

Resultat fran dotterféretag 250 8433

Forandring av langfristig fordran mot koncernféretag -2 052 -2803

Forandring av langfristig fodran mot intressefoéretag -25 (¢}
Kassafldde fran investeringsverksamheten 1358 5181
Finansieringsverksamheten

Foérandring av skulder till koncernféretag -401 -6 976

Nyemission efter avdrag for emissionskostnader (¢} 6 114
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -401 -862
Arets kassafléde -272 729
Likvida medel vid arets bérjan 932 203
Likvida medel vid arets slut 660 932
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Noter

NOT o Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i tusental kronor om inget annat anges.

Slottsviken Fastighetsaktiebolag (PUBL), org.nr §56229-2820, dr ett svenskt publikt
aktiebolag med site 1 Goteborg. Bolagets adress ar Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg.

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och Bokforingsnamn-
dens allminna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (x3).
Moderforetaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen.

Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Upprittandetavbokslutochtillimpningavredovisningsprinciper baseras paledningens
bedomningar, uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt
da bedomningen gors. Uppskattningar och bedomningar dr baserade pd historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer, som under ridande omstandigheter anses vara
rimliga. Resultatet av dessa anvands for att bedoma de redovisade virdena pa tillgdngar
och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra killor. Det verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedomningar. Uppskattningar och antaganden
ses over regelbundet.

Enligt foretagsledningen ar visentliga bedomningar avseende tillimpade redovisnings-
principer samt kallor till osikerhet 1 uppskattningar fraimst relaterade till fordringar.
Styrelsens bedomning ar att det ej foreligger osikerhet kring koncernens fordringar.

Varderingsprinciper mm

Tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget

annat anges nedan.
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Intéktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas

och redovisas i den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer

att tillgodogoras Bolaget och intikterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.
Hyresintikter intaktsredovisas i den period uthyrning sker.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde med tillagg for upp-
skrivningar minskat med avskrivningar och nedskrivningar. Tanskaffningsvardetingar
forutom inkopspriset aven utgifter som dr direkt hinforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgingskriteriet raknas in i tillgdngens redovi-
sade viarde. Utgifter for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader
nir de uppkommer.

For Bolagets materiella anliggningstillgingar, fastigheterna, har skillnaden i for-
brukningen av betydande komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgangar har
darfor delats upp 1 komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgingens berdknade nyttjandeperiod eftersom det dter-
speglar den forvintade forbrukningen av tillgingens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen.

Hinsyn har tagits till berdknat restvirde, faststillt vid anskaffningstillfallet 1 da
rddande prisniva.

Foljande avskrivningstider tillimpas pa olika komponentdelar av fastigheterna:

Materiella anldggningstillgangar (fastigheter) Koncern, ar
Stomme 150-250
Fonster, kok, sanitet 10
Fasader 5-50
El 20-40
Tak 10-40
VA 20-50
Ventilation 5-20

Skatt

Skatt pa drets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt. Aktuell skatt 4r in-
komstskattfor innevarande rikenskapsar som avser drets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rikenskapsérs inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.
Uppskjutnaskattefordringar/skulderredovisasejirikenskaperna. Uppskjutenskatte-
fordran redovisas ej dd verksamheten for nirvarande inte genererar tillrickligt hoga
skattemassiga resultat att nyttja dessa mot. Virderingen omprovas vid varje balansdag.
Uppgift om uppskjuten skatt avseende uppskrivningar av fastigheter finns i not 7.
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Koncernredovisning

Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 %
av rostetalet eller pd annat sitt har ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebir en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhilla
ekonomiska fordelar. Redovisningen av rorelseforvirv bygger pa enhetssynen. Det innebar
att forvarvsanalysen upprittas per den tidpunkt da forvirvaren far bestimmande in-
flytande. Fran och med denna tidpunkt ses forvirvaren och den forvarvade enheten som
en redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebir vidare att alla tillgdngar
(inklusive goodwill) och skulder samt intikter och kostnader medriknas i sin helhet.
Anskaffningsvirdet for dotterforetag berdknas till summan av verkligt virde vid
forvarvstidpunkten for erlagda tillgingar med tilligg av uppkomna och 6vertagna skulder
samt emitterade egna kapitalinstrument, utgifter som ar direkt hinforliga till rorelse-
forvarvet samt eventuell tilliggskopeskilling. I forvarvsanalysen faststalls det verkliga
vardet, med ndgra undantag, vid forvirvstidpunkten av forvirvade identifierbara till-
gangar och overtagna skulder samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till
verkligt virde vid forvirvstidpunkten. Fran och med forvirvstidpunkten inkluderas 1
koncernredovisningen det forvirvade foretagets intakter och kostnader, identifierbara
tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Inkdp och forsaljning inom koncernen
Av moderbolagets totala inkop och forsiljning mitt i kronor avser 1 (o) procent av in-
kopen och 60 (58) procent av forsiljningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp
som foretaget tillhor.

Moderbolaget har erhéllit rantor fran dotterbolag uppgéaende till 962 (605) TSEK, samt
erlagt rantor till dotterbolag om 108 (367) TSEK.

NOT 9 Nettoomsattning per rorelsegren och

Koncern

geografisk marknad

2017-01-01 2016-01-01
-2017-12-31 - 2016-12-31

Nettoomsattning per geografisk marknad och rérelsegren

Sverige, fastighetsférvaltning 7 520 7132
Nordamerika, licens- royaltyférsaljning och varor 390 465

7 910 7 597

Moderféretag 2017-01-01 2016-01-01
- 2017-12-31 - 2016-12-31

Nettoomsattning per geografisk marknad och rérelsegren

Sverige, fastighetsférvaltning 935 970
Nordamerika, licens- royaltyférsaljning och varor 390 465
1325 1435
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NOT e Anstallda och personalkostnader

2017-01-01 - 2017-12-31

2016-01-01 - 2016-12-31

Moderféretag Antal anstallda Varav man Antal anstallda Varav man
Sverige 2 1 1 1
Totalt moderfoéretaget 2 1 1 1
Dotterforetag
Sverige
Totalt dotterféretag
Koncernen totalt 2 1 1 1
2017-01-01 2016-01-01
Loner, andra ersattningar och sociala kostnader - 2017-12-31 - 2016-12-31
Moderforetag
Léner och andra ersattningar Bolagets VD samt styrelse 805 714
Léner och andra ersattningar 6vriga anstallda 258 232
Sociala kostnader 383 354
Varav pensionskostnader ’ 83 69
Dotterféretag
Loéner och andra ersattningar
Sociala kostnader
Varav pensionskostnader
Koncern
Léner och andra ersattningar 1063 714
Sociala kostnader 383 354
Varav pensionskostnader 2 83 69

1. Av moderforetagets pensionskostnader avser 57 TSEK ( 64 TSEK foregdende dr) f6-

retagets vD.

2. Av koncernens pensionskostnader avser 57 TSEX (64) foretagets vD.

Till verkstallande direktoren har under dret utgatt 6n och ersittningar med §70 TSEK (570).

Nigra pensionskostnader eller pensionsforpliktelser for styrelse finns ej.

Nigra pensionsataganden mot tidigare anstillda foreligger ej.

Vid arsstimman 2017 beslutades att till styrelsen skall arvode utgd med 308 TSEK (114),

varav 123 TSEK (60) enligt bolagsstimmans beslut tillfaller ordforanden.

Lon och pensionsvillkor till vd faststalls genom styrelsebeslut. Ingen del av [6n eller pen-

sion ar rorlig.
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NOT e Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2017-01-01 2016-01-01
Koncern - 2017-12-31 -2016-12-31
BDO Goteborg AB
Revisionsarvode 132 13
Ovrigt arvode till revisor (0} (¢}
132 n3
Moderféretag
BDO Goteborg AB
Revisionsarvode 176 75
Ovrigt arvode till revisor (0} (¢}
176 75

NOT e Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2017-01-01 2016-01-01
Koncern -2017-12-31 - 2016-12-31
Ranteintakter, 6vriga 10 30
10 30

Moderféretag
Ranteintakter, koncernfoéretag 962 819
Ranteintakter, dvriga 5, 2
967 821

NOT e Rantekostnader och liknande resultatposter

2017-01-01 2016-01-01
Koncern -2017-12-31 -2016-12-31
Réantekostnader, 6vriga 838 1042
838 1042

Moderféretag
Rantekostnader, koncern 108 399
Rantekostnader, 6vriga 1 195
109 594
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NOT 0 Skatt pa arets resultat och uppskjuten skatt

2017-01-01 2016-01-01

Koncern -2017-12-31 -2016-12-31
Aktuell skatt (0] 0]
Férandring av uppskjuten skatt (0} 0
(0] (¢}

Moderféretag

Aktuell skatt

Férandring av uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas ej dd moderbolaget har forlustavdrag som 6verstiger gjorda
uppskrivningar pa bolagets fastigheter som redovisas som reserver inom eget kapital.

Uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas ej da verksam-
heten for narvarande inte genererar tillrackligt hoga skattemassiga resultat att nyttja
dessa mot. Redovisad uppskjuten skatt utgor forandring av uppskjuten skatt som kan
avriknas mot aktuell skatt.

NOT 6 Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten

2017-01-01 2016-01-01
Ackumulerade anskaffningsvarden -2017-12-31 -2016-12-31
Vid arets bérjan 21338 21338
21338 21338

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -21338 -21338
-21338 -21338
Redovisat varde vid arets slut 0] 0]

Samtliga balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande arbeten tillhérde Bo-
lagets tidigare verksamhet inom Life Science. Bolaget har sedan ar 2013 inga kostnader
tor forsknings- eller utvecklingsarbeten.
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NOT 0 Koncessioner, patent, licenser, varumarken

2017-01-01 2016-01-01

Ackumulerade anskaffningsvarden - 2017-12-31 -2016-12-31
Vid arets bdrjan 1675 1675
1675 1675

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -1675 -1675
-1675 -1675
Redovisat virde vid arets slut (o} [0}

Samtliga koncessioner, patent, licenser och varumirken avser Bolagets tidigare verk-
samhet inom Life science.

NOT @ Byggnader och mark

Koncern 2017-12-31 2016-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 68 669 68 036
Nyanskaffningar 2 489 633
Avyttringar och utrangeringar 0 (¢}

71158 68 669

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan -3413 -1486
Avyttringar och utrangeringar 0 (¢}
Arets avskrivning enligt plan -1712 -1927

-5 125 -3413

Ackumulerade uppskrivningar

Vid arets bdrjan 1976 1986
Avyttringar och utrangeringar (¢} (¢}
Arets avskrivning enligt plan pd uppskrivet belopp -108 -10
Arets uppskrivningar (0] 0
1869 1976

Redovisat varde vid arets slut 67 900 67 231
Verkligt varde 83170 79 312
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Berdkning av verkligt vérde

Verkligt virde ir det bedomda belopp som inkasseras vid en transaktion vid virde-
tidpunkten mellan kompetenta parter som ar oberoende av varandra, och som har ett
intresse av att transaktionen genomfors, efter sedvanlig marknadsforing, dar bdda parter
forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tving. Fastigheter ir virderade genom
att nuvardesberikna framtida kassafloden under en tiodrsperiod jimte restvardet ar
tio. Bedomda hyresinbetalningar har hérletts frin befintliga hyresintakter likvil som
bedomda drifts- och underhillskostnader har hirletts fran befintliga drifts- och under-
hallskostnader. Hinsyn tas i kassaflodet till eventuella férindringar i uthyrningsnivéer
savil som drifts- och underhallskostnader, varefter kassaflodet marknadsanpassas efter
detta. Ett inflationsantagande har anvints i varderingsunderlagen. Bolaget later kvar-
talsvis virdera Bolagets fastigheter medelst data frin extern, oberoende part. Dirtill
varderas ett urval av Bolagets fastigheter arsvis av extern, oberoende part.

Bolagets forvaltningsfastigheter redovisas dock allgjamt 1 koncernens balansrikning
till bokfort varde.

NOT @ Andelar 1 koncernforetag

Ackumulerade anskaffningsvarden 2017-12-31 2016-12-31

Vid arets bdrjan 11493 1373

Inkdp, koncerninterna 120 )

Inkdp, externa (¢} 120

Forsaljining, koncerninterna -3 330 )
8 283 11493

Ackumulerade uppskrivningar

Arets uppskrivningar 0

Ackumulerade anskaffningsvarden

Arets nedskrivningar (0]

Redovisat varde vid arets slut 8283 11492

Specifikation av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i
koncernféretag

Redovisad andel avser dgarandel av kapital, vilket dvensom Gverensstimmer med andel
av roster for det totala antalet aktier.
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Antal .., Redovisat
Dotterféretag / Org.nr. / Sate andelar % virde
Slottsviken Forvaltning AB, 556939-3332, Goteborg 500 000 100 50
Slottsviken Akterskeppet AB, 556315-0852, Géteborg 1000 100 120
Slottsviken Stationen 4 AB, 556709-7596 Géteborg 1000 100 1023
Slottsviken Pionen 1 AB, 556896-0339, Géteborg 766 100 1550
Slottsviken Mellby 11:2 AB, 556959-4152, Goteborg 500 000 100 50
Slottsviken Verkmastaren 4 AB, 556710-0473, Goteborg 1000 100 4920
Conpharm Industriférvaltnings AB, 559023-2988, Gdteborg 22569940 100 519
Slottsviken Mellby Férvaltning AB, 556792-4849, Goteborg 1000 100 50
8283
NOT @ Fordringar och skulder hos koncernforetag
Moderféretag 2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden av fordringar
Langfristiga fordringar pa Slottsviken Verkméstaren 4 AB 1213 917
Langfristiga fordringar pa Slottsviken Pionen 1 AB 1226 1317
Langfristiga fordringar pa Slottsviken Stationen AB 3304 3155
Langfristiga fordringar pa Slottsviken Mellby 11:2 AB 7 495 7 402
Langfristiga fordringar pa Slottsviken Mellby Férvaltning AB 3165 0
Redovisat varde vid arets slut 16 403 12790
Ackumulerade anskaffningsvarden av skulder
Langfristiga skulder till Slottsviken Férvaltning AB 114 237
Langfristiga skulder till Conpharm Industriférvaltnings AB 519 519
Langfristiga skulder till Slottsviken Mellby Férvaltning AB (0] 278
Redovisat varde vid arets slut 633 1034
NOT @ Skulder till kreditinstitut
Koncern Moderféretag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 1390 1620 0 0
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 3520 4130 0 0
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 39 817 38197 (¢} (¢}
44727 43947 o o
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NOT (£) Langfristiga skulder

Koncern Moderfoéretag

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 0 o] (0] o]
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 23 39 0 0
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 0 o] 0 0

23 39 (0] (o]

NOT () Checkrikningskredit

Koncern Moderféretag
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Beviljad kreditlimit (0} 0 (0} (¢}
Outnyttjad del (0} 0 (0} (¢}
o o o (¢}

NOT @ Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncern Moderféretag

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Foérutbetalda hyror 1012 717 51 (0]
Rantor £ 66 o 0
Personal och styrelse 551 333 551 333
Revision 108 75 100 75
Ovriga poster 202 355 30 97

1972 1545 732 505

NOT @ Ovriga upplysningar till kassaflodesanalysen

Under 2017 genomfordes inga avyttringar eller forvirv av bolag.
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NOT ) Likvida medel

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel

Kassa och bank, likvida medel 3442 2793

3442 2793

Moderféretag 2017-12-31 2016-12-31
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel

Kassa och bank, likvida medel 660 929

660 929

All ovanstdende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

* De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
* De kan latt omvandlas till kassamedel.

* De har en16ptid om hogst 3 mdnader frin anskaffningstidpunkten.
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Ovriga noter

NOT @ Stallda sakerheter & eventualforpliktelser

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 56 374 56 374
Aktier och andelar i koncernféretag O (¢}
56 374 56 374

Eventualférpliktelser 0 (¢}
Moderféretag 2017-12-31 2016-12-31
Panter och sékerheter for egna skulder 0 (¢}
o [0}

Eventualférpliktelser

Som komplementéar i kommanditbolag
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Goteborg 29 mars 2018

P )

Peter Hamnebo Jakob Osterberg
Styrelseordforande Verkstéllande direktor
och styrelseledamot

— ) i
W < : 2 '\ @/V\%yg’——\
Fredrik Osterberg David Ronnergard Berit Nilsson
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamor

Vir revisionsberittelse har limnats 29 mars 2018.

Auktoris revisor
BDO GOTEBORG AB

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrikning
blir foremal for fastillelse pa ordinarie drsstimma.
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Revisionsberattelse

Till arsstimman i Slottsviken Fastighetsaktiebolag (publ), Org.nr. 556229-2820

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen f6r Slottsviken
Fastighetsaktiebolag (publ) for dr 2017. Bolagets drsredovisning och koncernredovis-
ning ingar pa sidorna 18-45 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger enialla visentliga avseenden rittvisande bild
av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december 2017 och av
dessas finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrak-
ningen f6r moderbolaget och f6r koncernen.

Grund f6r uttalanden
Vihar utfortrevisionen enligt International Standards on Auditing (1sa) och god revisionssed
1Sverige. Vartansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare1avsnittet "Revisorns ansvar”.
Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och andamaélsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittas och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedomer dr nodvindig f6r att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sd ar tillimpligt, om forhillanden som kan
paverka formdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utover vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for Slottsviken
Fastighetsaktiebolag (PUBL) f6r dr 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsbe-
rittelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt denna
beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi dr oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och indamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning
av om utdelningen dr forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelig-
enheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ir utformad sd att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i ovrigt
*kontrolleras pd ett betryggande sitt. Den verkstillande direktéren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgirder som dr nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i verensstam-
melse med lag och f6r att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vért uttalande om ansvars-
frihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller
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forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsat-
girder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunktirisk och
vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden
och forhillanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser
skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhillanden som ér relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 29 mars 2018

Peter Gérdstkom
Auktoriserad revisor BDO GOTEBORG AB

ARSREDOVISNING RAKENSKAPSARET 2017 - SLOTTSVIKEN FASTIGHETSBOLAG (PUBL)






5O

Styrelse och ledning

Vid &rsstédmman 2017 valdes Peter Hamnebo, Berit Nilsson, Fredrik Osterberg,
David Rénnergard och Jakob Osterberg till styrelseledaméter intill tiden fér nésta
arsstdmma. Jakob Osterberg &r verkstéllande direktér sedan januari 2013,

Jakob Osterberg Styrelseledamot & verkstillande direktor

Jakob Osterberg ir styrelseledamot sedan januari 2013 och ir f6dd 1979. Han har ett
flertal styrelseuppdrag, inklusive 1 Bolagets huvudigare Lackarebick Holding aB och
andra bolag inom Lackarebicksfiren. Osterberg har mingirig erfarenhet av forvirv

och forvaltning av fastigheter. Han ir bosatt i Goteborg och har tidigare studerat eko-
nomi och juridik vid Handelshogskolan vid Goteborgs universitet.

AKTIEINNEHAV I SLOTTSVIKEN:
1 396 051 A-aktier samt 3 206 768 B-aktier.

Peter Hamnebo Styrelseordforande

Hamnebo ir styrelseledamot och styrelseordforande i Bolaget sedan janua-
ri 2013 och dr f6dd 1977. Han ar verksam vid Advokatfirman Tvd Lejon kB, och
har utover detta ett antal styrelseuppdrag i dgarledda bolag. Hamnebo ir bosatt 1

Goteborg och har tidigare studerat vid Handelshogskolan vid Goteborgs universitet
samt vid Harvard University.

AKTIEINNEHAV I SLOTTSVIKEN:
o a-aktier och 1 788 648 B-aktier.

Berit Nilsson Styrelseledamot

Berit Nilsson ir styrelseledamot sedan 2016 och dr f6dd 1954. Nilsson dr Civilingenjor
med méngarig erfarenhet fran fastighetsbranschen och har bland annat varit Fastighets-
chef vid Statens Fastighetsverk och Byggchef vid Svenska Bostader.

AKTIEINNEHAV I SLOTTSVIKEN:
o a-aktier och o B-aktier.
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Fredrik Osterberg Styrelseledamot

Fredrik Osterberg ir fdd 1975 och ledamot av styrelsen sedan 2016, och har dessfor-
innan varit aktiv i valberedningen i flera ir. Osterberg ir entreprendr och dven som
ledamot i valberedningen.

AKTIEINNEHAV I SLOTTSVIKEN:
2 053 552 A-aktier och 2 964 606 B-aktier.

David Rénnegard styrelseledamot
David Ronnegard, fodd 1976, ar filosofie doktor och forskar och foreliser om bolags-
styrning, affiarsetik och hillbarhetsfrigor. Styrelseledamot sedan 2015.

AKTIEINNEHAV I SLOTTSVIKEN:
o a-aktier och o B-aktier.

KALLA AKTIEINNEHAV: till Bolaget rapporterat innehav per 2017-12—31 med senare
kinda forindringar. Med aktieinnehav avses sdvil eget som nirstdendes, dvensom in-
kluderande kapitalforsikring.

Valberedning

Vid drsstimman 2017 utsdgs foljande personer att ingd i Slottsvikens valberedning:
Peter Hamnebo (Bolagets styrelseordforande, sammankallande), Carl-Magnus Adolfsson,
Daniel Stensi6 och Fredrik Osterberg (Lackarebick Holding). Valberedningen sam-
mankallades under vintern 2017.

Arsstimman gav valberedningen till uppgift att till kommande rsstimma limna
forslag till styrelse och ordforande i styrelsen, arvoden for styrelsens medlemmar,
revisor och arvodering av revisor, valberedning, samt ordforande vid drsstimman.

Revisor

Bolagets revisor ar revisionsbolaget BD0 Goteborg AB (BOX 31094, 400 32 Goteborg)
med Peter Gardstrom som huvudansvarig revisor. Peter Gardstrom ar auktoriserad
revisor och medlem i FAR.
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Finansiell kalender

2018 APRIL 2018 MAJ .
j — Delarsrapport
rsstimma . .
1 9 2 4 (januari—mars)
2018 AUG. . 2018 NOV. )
Delarsrapport Delarsrapport
2 3 (januari—juni) 2 2 (januari-september)
OIS FEE: ; Uppdaterad finansiell kalender publiceras
Bokslutskommuniké 15 . -
2 7 opande pd www.slottsviken.se.
Arsstimma

Arsstimma i Slottsviken Fastighetsaktiebolag (PuBL) hills den 19 april 2018 klockan
15.00 1 World Trade Center, Missans Gata 10, Goteborg. Rostrattsregistrering paborjas
klockan 14.30.

Aktiedgare som onskar deltaga pd drsstimman skall dels vara inford i den aktiebok
som fors av Euroclear Sweden AB senast 2018—04—13, och dels anmaila sitt deltagande till
Bolaget senast 2018—04-13 KL 15 per post till Slottsviken Fastighetsaktiebolag (PUBL),
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg, per telefon till 018-19 49 50 eller per e-post till
info@slottsviken.se.

Vid anmalan skall aktiedgarens (och, i forekommande fall, ombudets) namn, person-
nummer eller organisationsnummer, adress, telefonnummer dagtid, antal aktier som
foretrads samt eventuella bitriden som skall deltaga anges. For aktiedgare som foretrads
av ombud bor fullmakt 6versindas tillsammans med anmilan och i annat fall foretes
vid ankomst till stimman. Formulir f6r fullmakt finns tillgangligt pa Bolagets hemsida
www.slottsviken.se. Den som foretrader juridisk person skall uppvisa kopia av registre-
ringsbevis eller motsvarande behorighetshandling, vilken utvisar behorig rmatecknare.
Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste tillfalligt inregistrera akti-
erna i eget namn hos Euroclear Sweden AB for att dga ritt att deltaga i stimman. Sidan
tillfillig dgarregistrering, sa kallad rostrattsregistrering, mdste vara genomford senast
2018—04-13, varfor forvaltaren méiste underrittas 1 god tid fore nimnda datum.

Fullstindig kallelse innehallande dagordning och forslag till beslut finns publicerad
pa Bolagets webbplats www.slortsviken.se.
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Fastighetstorteckning

Kvadratmeter per lokalslag (m?)

Forvarvs- Industri/ Total yta  Markyta Tax.vérde
Fastighet Antal Gatuadress Oort tidpunkt Byggar Bostdder Vard/Omsorg Handel Logistik Verkstad Lager (kvm) (kvm) (MSEK)
Stationen 4 1 Ytterby Torg 11-13  Kungélv Q32013 2007 1053 210 - - - 20 1283  3D-fastighet 16,2
2L°"e.'11* . 2 Tallkottegatan1  Méindal Q22013 1982 - - 444 - - - 444 996 1,9

ensjon 1:44
- " 1987,

Mellby 11:2 1 Jarnringen 50-52  Partille Q32015 1989 - - - - 2888 - 2 888 8171 1,5
Del av Mellby 11:1, R _ N 2003, _ ~ _ _ -
4:69 (arrende) 2 Jarnringen 50-52  Partille Q32015 2004 1774 1774 5760 30
Verkmaéstaren 4 1 Teknikergatan 5 Kungéalv Q42015 2008 - - - 1208 - - 1208 - o]
Summa 7 1997 1053 210 444 1208 4662 20 7567 18969 32,6
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Definitioner

Nyckeltalsdefinitioner

Bolaget anvinder ett antal nyckeltal som kan ge virdefull information da de mojliggor
en utvardering och analys av bolagets finansiella historik och stillning.

Belaningsgrad
Fastighetskrediter i forhdllande till fastigheternas bedomda marknadsvirde.

Driftséverskott
Hyresintikter reducerade med fastighetskostnader

Soliditet
Bokfort eget kapital i forhédllande till bolagets bokforda balansomslutning.

Substansvérde
Bokfort viarde pd koncernen justerat for differens mellan bokfort virde och marknads-
varde avseende koncernens fastighetsinnehav.

Substansvarde per aktie
Substansvardet i relation till antalet utestdende aktier. Jimforelsetalen dr justerade for
emissioner efter avdrag for icke resultatpdverkande emissionskostnader.

Marknadsvérde

Arligen virderas koncernens fastighetsbestand, och varje fastighet stts ett bedomt mark-
nadsvirde. Forvaltningsfastigheter redovisas dock i koncernens balansriakning till bokfort
virde. Ett urval av de enskilda fastigheterna virderas av externa, oberoende och aukto-
riserade virderare. Marknadsvirde ir det bedomda belopp som skulle inkasseras vid en
transaktion vid virdetidpunkten mellan kompetenta parter som ar oberoende av varandra,
och som har ett intresse av att transaktionen genomf{ors, efter sedvanlig marknadsforing,
dir bada parter forutsitts ha agerat insiktstullt, klokt och utan tving. Fastigheterna ir
varderade genom att nuvardesberikna framtida kassafloden under en tiodrsperiod jamte
restvirdet dr tio. Bedomda hyresinbetalningar har hirletts frin befintliga hyresintikter
likvil som bedomda drifts- och underhallskostnader har hirletts fran befintliga drifts- och
underhéllskostnader. Hansyn tas i kassaflodet till eventuella forandringar i uthyrnings-
nivéer sdvil som drifts- och underhéllskostnader, varefter kassaflodet marknadsanpassas
efter detta. Ett inflationsantagande har anvints i virderingsunderlagen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott 1 forhdllande till hyresintikter
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