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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Koncern

Telge Fastigheter AB, org nr 556054-0345, sate i Sodertélje kommun, &gs till 100 % av Telge

(i Sodertalje) AB, org nr 556307-6867, sate i Sodertalje kommun. Moderféretag i hela koncernen ar
Sédertélje Kommuns Férvaltnings Aktiebolag, org nr 556570-7139, séate i Sodertalje kommun.

Telge Fastigheter-koncernen bestar av Telge Fastigheter AB och dotterféretagen KB Maren org nr
916633-6827, KB Luna 8 & 9 org nr 916640-3544 samt Telge Brandalsund AB org nr 556780-1088,
samtliga bolag med séte i Sddertélje kommun.

Moderforetag

Verksamheten bestar i att direkt eller genom dotterféretag aga och forvalta fastigheter fér kommersiell
verksamhet samt fastigheter fér den kommunala férvaltningen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning

Koncern

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning 767 058 769 344 802 330 775 258 726 182
Finansnetto -106 090 -128 704 -139 539 -147 644 -178 032
Resultat efter fin. poster 63 907 101 544 111 533 85618 -16 095
Balansomslutning 5704617 5425415 5464646 5385904 5437677
Avkastning pa eget kapital % 13,6 245 29,4 23,4 neg
Soliditet % 8,9 7,9 7,3 6,7 6,8
Investeringar 487 740 199 520 276 948 212 935 203 492
Medelantalet anstallda 37 33 30 29 28
Moderféretag

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning 654 831 654 246 692 970 667 433 617 814
Finansnetto -68 660 -89 993 -92 921 -109 103 -129 344
Resultat efter fin. poster 64 039 62 561 126 305 90 397 -11 311
Balansomslutning 4772630 4521961 4 448 692 4 356 176 4 408 786
Avkastning pa eget kapital % 13,6 11,4 33,2 22,8 neg
Soliditet % 10,7 9,5 9,0 8,3 8,4
Investeringar 464 130 163 004 255 960 182 659 193 167
Medelantalet anstallda 37 33 30 29 27
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Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

2016 pabdrjades den andra trearsperioden av den helt nya pris- och avtalsmodellen fér hyresséattning
av de kommunala verksamhetslokalerna, dar hyran baseras pa sjélvkostnad per fastighet. Den nya
modellen har varit mycket framgéngsrik och den har gett ett helt nytt synsatt samt en ny utgangspunkt
samarbetet med kommunen.

Fokus under aret har precis som tidigare varit att minska miljépaverkan och fortsatta sanka
energianvandningen med tva procent per ar under en 15-ars period fram till 2020. Energi-
effektiviserande atgarder bolaget har gjort under aret ar som exempel en stor ombyggnad i fastigheten
Tellus 5, Kringlan. Ny ventilation, fjarrkyla och tillaggsisolering vilket prognostiseras ge en
energibesparing pa ca 50 % pa fastigheten. Bolaget har under aret &ven startat ett arbete med att
identifiera stérre energibesparingar i elférbrukningen. Dessutom har upphandlingar skett fér ytterligare
fyra solcellsanlaggningar vilka kommer att utféras under 2018.

Investeringsnivan under 2017 har varit nagot hogre an féregadende ar, men nar inte upp till budget.
Flera byggprojekt har skjutits framéat bland annat pa grund av éverklagade detaljplaner. Stora projekt
som har pagatt under aret ar; Bjérkmossens aldreboende med 54 lagenheter varav tre med parrum,
ett stall i Jarna, ny grundskola med idrottshall i Viksberg, ny férskola i Viksberg och utbyggnad av
Soldalaskolan.

Nagra forsaljningar av fastigheter har gjorts under aret; Stenbocken 24 i Jarna, del av Noshérningen
14 (Brunnsangsskolan) samt fyra fastigheter som sélts till systerbolaget Telge Bostader - Gevaret,
Koltrasten, Tegelméastaren samt Myran.

Dotterbolagen

KB Luna 8 &9

Lunagaraget ar i daligt skick och behéver renoveras vilket kommer kréva stora investeringar. En stor
ombyggnad planerades starta under 2016, men pa grund av parkeringssituationen i centrum sa
beslutades att se dver atgarder for att skjuta pa denna. Nu finns ett atgardsprogram framtaget som
bolaget jobbar efter vilket gér att den stora renoveringen kan vantas med till 2019. Under 2017 har
bolaget sakrat upp konstruktionen och gjort akuta reparationer. Besiktning sker var sjatte manad och
darefter uppdateras atgardsprogrammet.

KB Maren

Ett stort energibesparingsprojekt har under nagra ar pagatt i fastigheten Tellus 5 och detta kommer att
avslutas under 2018. Tyvarr har vi under arbetes gang patraffat mycket asbest och andra
besvarligheter vilket har lett till bade foérdyringar och férseningar. Energibesparingsprojektet kommer

trots detta att tekniskt bli mycket lyckat och enligt prognosen sa ser det ut som att vi kommer na vara
energibesparingsmal med projektet.

Telge Brandalsund AB

Det har inte bedrivits nagon verksamhet i bolaget under 2017. Bolaget saldes i bérjan av 2018 till Telge
(i Sodertalje) AB.

Icke-finansiella upplysningar

Fastighetsbestand
Koncernens fastighetsbestand bestar av 520 000 kvm lokaler vilka nyttjas till éver 90 % som
kommunala verksamhetslokaler. Resterande del ar kommersiella lokaler och lite bostader. Telge

Fastigheter hyr fran andra fastighetségare i Sédertélje ca 80 000 kvm som bolaget hyr ut vidare till
kommunen.

Centrumutveckling

| Sédertélje centrum fortsétter Telge Fastigheter med arbetet att utveckla centrum i samverkan med

kommunen och évriga fastighetségare, detta genom centrumféreningen Sédertélje city - i samverkan.
alet som féreningen jobbar efter &r att bli sa bra att staden vinner Arets stadsk&rna inom nagra ar.
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Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osédkerhetsfaktorer

Investeringar i fastighetsbestandet kommer att 6ka igen. Manga nya kommunala verksamhetslokaler
skall byggas. | Mal & Budget fér 2018-2020 har vi ca 1 300 mkr i investeringar framfér oss.

Arbetet med hallbarhet och minskad miljépaverkan kommer fortsatta &ven framéver med bland annat
energieffektiviseringsarbeten som minskar bade kostnader och miljépaverkan. Extra fokus kommer
laggas pa effektivisering av elférbrukningen i fastighetsbestandet. Aven uppférande av
solcellsanlaggningar kommer fortsatta under aren framéver. Telge Fastigheter har &ven beslutat att
byta certifiering av nyproduktion frdn Green Building till Miljdbyggnad. Ett férsta pilotprojekt &r startat -
Rosenborgs grundsarskola.

Telge Fastigheter ska under 2018 séalja Tellus 5 (Kringlan) samt L&jan 20.

Disposition av vinst eller férlust

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, kronor 191 319 349, disponeras enligt

féljande:

Belopp
Utdelning, 50 000 aktier x 1 273,16 kr per aktie 63 658 000
Balanseras i ny rakning 127 661 349
Summa 191 319 349

Koncernbidrag har - under férutsattning av arsstdammans godkénnande - lamnats till Telge
Brandalsund AB med 132 kkr.

Styrelsens yttrande over den féreslagna vinstutdelningen

Den foreslagna vinstdispositionen i form av koncernbidrag och utdelning reducerar bolagets soliditet.
Soliditeten ar betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Iénsamhet
samt en utstalld moderbolagsgaranti for aktiekapitalet. Likviditeten i bolaget bedéms kunna
uppratthallas pa likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna
vinstdispositionen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina forpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller
att fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna vinstdispositionen kan darmed férsvaras med
ansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.
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Resultatrakning - koncernen
Belopp i kkr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomséattning 34 767 058 769 344
Aktiverat arbete fér egen rékning 3448 2625
Ovriga rérelseintakter 5 2728 46 925
773234 818 894
Rérelsens kostnader
Drifts- och underhallskostnader 6 -387 167 -382 745
Ovriga externa kostnader 7,8 -22 487 -21 876
Personalkostnader 9,10 -30 986 -27 040
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 11 -147 193 -145 494
Ovriga rérelsekostnader 12 -15 404 -11 491
Rorelseresultat 169 997 230 248
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 14 130 92
Réntekostnader och liknande resultatposter 15 -106 220 -128 796
Resultat efter finansiella poster 63 907 101 544
Koncernbidrag 39 964 -59 731
Resultat fore skatt 103 871 41 813
Skatt pa arets resultat 17 -24 334 -11 393
Arets resultat 79 537 30 420
Hanforligt till
Moderféretagets aktieagare 79 537 30 420
Y
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Balansrakning - koncernen

Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 19 4 445 660 4541 141

Inventarier, verktyg och installationer 20 422 401 440 955

Pagaende nyanlaggningar och

forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 21 556 257 195 702

5424 318 5177 798

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 23 100 000 100 000

Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 3175 3175

Uppskjuten skattefordran 25 21035 40 890
124 210 144 065

Summa anlaggningstillgangar 5548 528 5321 863

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1239 2516

Fordringar hos Sédertélje kommun 17 257 14 197

Fordringar hos koncernféretag 43 401 10 634

Ovriga fordringar 69 373 48 145

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 24 819 28 060
156 089 103 552

Summa omséttningstillgangar 156 089 103 552

SUMMA TILLGANGAR 5704 617 5425 415
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Balansrakning - koncernen
Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital 27 50 000 50 000
Reserver 268 104 252 225
Balanserat resultat inkl arets resultat 191 319 127 661
Eget kapital hanférligt till moderféretagets aktieagare 509 423 429 886
Summa eget kapital 509 423 429 886
Avsiéttningar
Uppskjuten skatteskuld 30 65 765 61 286
65 765 61 286
Langfristiga skulder
Skulder till Sédertalje kommun 31,32 4831 863 4 652 904
Ovriga langfristiga skulder 964 685
4 832 827 4653 589
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 139731 52 880
Skulder till Sédertalje kommun 57 237 52 595
Skulder till koncernféretag 26 091 92 286
Skatteskulder 15791 18 088
Ovriga kortfristiga skulder 5377 4 264
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 52 375 60 541
296 602 280 654
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5704 617 5425 415
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Rapport over forandringar i eget kapital - koncernen

7(34)

Ovrigt
Aktie- tillskjutet
Belopp i kkr kapital kapital Reserver Summa
Koncernen
Ingéende balans 2017-01-01 50 000 182 805 197 081 429 886
Arets resultat 79 537 79 537
Utgaende balans 2017-12-31 50 000 182 805 276 618 509 423
Ingéende balans 2016-01-01 50 000 182 805 166 661 399 466
Arets resultat 30 420 30 420
Utgaende balans 2016-12-31 50 000 182 805 197 081 429 886

e



556054-0345

Telge Fastigheter AB 8(34)

Kassaflodesanalys - koncern

Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 63 907 101 544

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 34 164 157 109 259
228 064 210 803

Betald skatt 83 80

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 228 147 210 883

férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -14 953 -29 093

Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 18 524 -17 844

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten 231718 163 946

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillangar -487 740 -199 520

Avyttring av materiella anlaggningstilldngar 34 77 063 150 380

Kassafléde fran investeringsverksamheten -410 677 -49 140

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 178 959 -114 806

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 178 959 -114 806

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

I
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Resultatrakning - moderforetag
Belopp i kkr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsattning 34 654 831 654 246
Aktiverat arbete fér egen rakning 3231 2082
Ovriga rérelseintékter 5 2728 9815
660 790 666 143
Rérelsens kostnader
Ravaror och férnédenheter 6 -343 741 -337 125
Ovriga externa kostnader 7,8 -15 136 -15 215
Personalkostnader 9,10 -30 986 -27 040
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 11 -123 576 -122 718
Ovriga rérelsekostnader 12 -14 652 -11 491
Roérelseresultat 132 699 152 554
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 13 16 052 15243
Ranteintakter och liknande resultatposter 14 98 70
Rantekostnader och liknande resultatposter 15 -84 810 -105 306
Resultat efter finansiella poster 64 039 62 561
Bokslutsdispositioner 16 -20 358 -39 000
Koncernbidrag 16 39 832 -20 756
Resultat fére skatt 83 513 2 805
Skatt pa arets resultat 17 -19 855 -2 805
Arets resultat 63 658 -

m\\/\%
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Balansrakning - moderforetag

Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 19 3611707 3715025

Inventarier, verktyg och installationer 20 344 280 354 645

Pagaende nyanlaggningar och

forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 21 495 862 134 901

4 451 849 4204 571

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22 35 002 35002

Fordringar hos koncernféretag 23 100 000 100 000

Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 3175 3175

Uppskjuten skattefordran 25 21 035 40 890
159 212 179 067

Summa anlaggningstillgangar 4611 061 4 383 638

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 218 1583

Fordringar hos koncernféretag 80 352 82 464

Ovriga fordringar 56 559 32402

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 24 440 21 874
161 569 138 323

Summa omséttningstillgangar 161 569 138 323

SUMMA TILLGANGAR 4772630 4521 961

/
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Balansrakning - moderforetag
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Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 27 50 000 50 000
Reservfond 34 937 34 937
84 937 84 937
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 28 127 661 127 661
Arets resultat 63 658 -
191 319 127 661
Summa eget kapital 276 256 212 598
Obeskattade reserver
Ackumulerade 6veravskrivningar 29 298 932 278 574
298 932 278 574
Langfristiga skulder
Skulder till Sédertalje kommun 31,32 3940 521 3793727
Ovriga langfristiga skulder 148 197
3 940 669 3793924
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 133610 44 190
Skulder till Sédertalje kommun 55140 50 164
Skulder till koncernforetag 24 029 90 675
Aktuell skatteskuld 5289 5314
Ovriga kortfristiga skulder 4070 1309
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 34 635 45 213
256 773 236 865
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4772630 4 521 961




Telge Fastigheter AB
556054-0345

Rapport over forandringar i eget kapital - moderforetag
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Aktie- Reserv- Fritt eget

Belopp i kkr kapital fond kapital Summa
Moderféretag

Ingéende balans 2017-01-01 50 000 34 937 127 661 212 598
Arets resultat 63 658 63 658
Utgaende balans 2017-12-31 50 000 34 937 191 319 276 256
Ingéende balans 2016-01-01 50 000 34 937 127 661 212 598
Arets resultat - -
Utgaende balans 2016-12-31 50 000 34 937 127 661 212 598

‘;
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Kassaflodesanalys - moderforetag

Belopp i kkr Not 2017-12-31 2016-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 64 039 62 561

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 34 139 789 123 593
203 828 186 154

Betald skatt -25 416

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 203 803 186 570

férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 16 586 -21 507

Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 19 884 -41 494

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 240 273 123 569

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstilldngar -464 130 -163 004

Avyttring av materiella anlaggningstillangar 34 77 063 18 380

Kassaflode fran investeringsverksamheten -387 067 -144 624

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 146 794 21 055

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 146 794 21 055

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kkr om inget annat anges.

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Enligt arsredovisningslagen 1 kap 3 § definieras bade moderféretaget och koncernen som stérre
foretag.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen.

Vérderingsprinciper mm
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanféras till
forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter som uppfyller tiligangskriteriet raknas in i tillgdngens
redovisade varde.

Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda okar i férhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsférvarv bedéms om fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader fér
rivning och aterstéllande av platsen. | sddana fall gérs en avsattning och anskaffningsvéardet 6kas med
samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anléggningstiligang redovisas som
Ovrig rérelseintakt respektive Ovrig rérelsekostnad.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Byggnader bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Mark har obegrénsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for évriga typer av materiella
tillgéngar.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade férbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska foérdelar. Avskrivningen redovisas som
ostnad i resultatrakningen.

{
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Moder-
Koncern féretag
Materiella anléggningstillgangar: ar ar
Byggnader 10-100 10-100
Markanlaggningar 15-33 15-33
Mark skrivs ej av skrivs ej av
Nedlagda kostnader pa annans fastighet 2-50 2-50
Inventarier, verktyg och installationer 3-50 3-50
Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund f6r avskrivning pa byggnader:
Stomme 100 100
Stomkomplettering, innevaggar mm 50 50
Installationer; varme, el, VVS, ventilation mm 20-40 20-40
Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 10-40 10-40
Yitre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 20-50

Hyresgéastanpassning hyreskontraktets langd -

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs varde &ar lagre &n dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevardet berdknas nuvardet av de framtida kassafléden som
tillgdngen vantas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nar den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsréanta som anvénds &r fére skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tillgdngen. En tidigare nedskrivning aterférs endast om de
skal som I&g till grund fér berékningen av atervinningsvardet vid den senaste nedskrivningen har
férandrats.

Leasing - leasegivare

Leasingavgifterna (lokalhyror) enligt operationella leasingavtal redovisas som intakt linjart éver
leasingperioden.

Alla leasingavtal ar redovisade som operationella leasingavtal.

Leasing - leasetagare

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhéjd forstagangshyra men exklusive
utgifter for tjanster som férsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Alla leasingavtal &r redovisade som operationella leasingavtal.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 i BFNAR 2012:1.

Samtliga finansiella instrument varderas till anskaffningsvarde da de férsta gangen redovisas i
balansrakningen. Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet av den ersattning som lamnats
inklusive kostnader som &r hanférliga till férvarvet. Darefter redovisas finansiella instrument till det
lagsta av anskaffningsvéarde och verkligt vérde.

e
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Erséttningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstalining klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda. Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststéllda avgifter till ett annat féretag, normalt
ett forsakringsforetag, och har inte langre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften ar betald.
Storleken péa den anstélldes erséttningar efter avslutad anstéllning &r beroende av de avgifter som har
betalat och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Vid férmansbestadmda planer har féretaget en
forpliktelse att lamna de 6verenskomna erséttningarna till nuvarande och tidigare anstéllda. Féretaget
bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna kommer att bli hégre an férvantat (aktuariell risk), dels
risken att avkastningen pa tillgangarna avviker fran férvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk
foreligger aven om tillgangarna ar éverférda till ett annat féretag.

Avgiftsbestémda planer
Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Férméansbestémda planer
Foretaget har valt att tillampa de férenklingsregler som finns i BFNAR 2012:1.

Erséttningar vid uppsédgning

Ersattning vid uppsagning utgar da foretaget beslutar att avsluta en anstélining fére den normala
tidpunkten for anstallningens upphérande eller da en anstalld accepterar ett erbjudande om frivillig
avgang i utbyte mot sadan ersattning. Om ersattningen inte ger féretaget ndgon framtida ekonomisk
fordel redovisas en skuld och en kostnad nér féretaget har en legal eller informell forpliktelse att lamna
sadan ersattning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av den erséttning som skulle
kravas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r
inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av
tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner eller
handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvéanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér motsvarande
tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas varje balansdag.

| koncernbalansrakningen delas obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatt och eget kapital.

Avsittningar
Avsattningar redovisas i balansrakningen nar bolaget har en forpliktelse (legal eller informell) pa grund
av en intraffad handelse och da det &r sannolikt att ett utfléde av resurser som ar férknippade med

ekonomiska férdelar kommer att kravas fér att uppfylla forpliktelsen och beloppet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt. :

Intdkter

Det infléde av ekonomiska férdelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla fér egen rékning
redovisas som intakt. Intékter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

we L
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Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen uppréattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfér in- och utbetalningar.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag i vilkka moderféretaget direkt eller indirekt innehar mer an 50 % av rostetalet
eller pa annat séatt har ett bestammande inflytande. Bestdammande inflytande innebar en ratt att
utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.
Redovisningen av rérelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebar att forvarvsanalysen upprattas
per den tidpunkt da férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses
forvarvaren och den férvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebar vidare att alla tillgangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och kostnader
medraknas i sin helhet aven fér delagda dotterforetag.

Anskaffningsvardet fér dotterféretag beraknas till summan av verkligt varde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tillgéngar med tillagg av uppkomna och évertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som &r direkt hanforliga till roérelseférvarvet samt eventuell
tillaggskopeskilling. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga vardet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av férvarvade identifierbara tillgdngar och évertagna skulder samt
minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Fran och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade féretagets intakter och kostnader,
identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, intresseféretag

och gemensamt styrda foretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter och kostnader och orealiserade vinster eller forluster
som uppkommer vid transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet. Orealiserade

forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns nagon indikation pa nagot nedskrivningsbehov.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som erhallits/ldmnats redovisas som en bokslutsdisposition i resultatrakningen. Det
erhallna/lamnade koncernbidraget har paverkat féretagets aktuella skatt.

Koncernférhallanden

Overgripande koncernredovisning uppréttas i Sédertélje Kommuns Férvaltnings AB.
Koncernredovisning uppréttas aven i Telge (i Sédertalje) AB.

Eventualférpliktelser
En eventualférpliktelse ar:

* En mgjlig forpliktelse som till foljd av intréffade handelser och vars férekomst endast kommer att
bekréaftas av en eller flera osakra framtida héandelser, som inte helt ligger inom foéretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

* En befintlig forpliktelse till féljd av intraffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avséttning eftersom det inte ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas fér att reglera
forpliktelsen eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Eventualférpliktelser ar en sammanfattande beteckning fér sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella férpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Pa balansdagen féreligger inga antaganden om framtiden eller andra viktiga kallor till osékerhet som
innebar en betydande risk fér en vasentlig justering av de redovisade vardena for tillgangar och
skulder under nasta rakenskapsar.

Not 3 Nettoomsittning
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Koncern
Debiterade hyror
Lokaler 743 852 751150
Bostader 14 066 14 007
Bilplatser mm 3530 3474
Tillval 7 766 7740
Ovrigt 612 6 533
Avgar:
Forluster pa grund av outhyrt
- Lokaler -11 544 -11738
- Bostader -138 -269
- Bilplatser mm -198 -290
Rabatter -1 849 -3034
Ovriga hyresreduceringar -20 -55
Summa hyresintakter netto 756 077 767 518
Ovriga férvaltningsintékter
Externt salda tjanster 440 443
Ersattningar fran hyresgaster 8701 1594
Ovriga férvaltningsintékter 1840 -211
Summa 6vriga forvaltningsintékter 10 981 1826
Summa nettoomsattning 767 058 769 344
Moderféretag
Debiterade hyror
Lokaler 636 421 645 844
Bostader 8198 7783
Bilplatser mm 1248 1219
Tillval 7 766 7740
Ovrigt 612 608
Avgar:
Forluster pa grund av outhyrt
- Lokaler -6 900 -6 778
- Bostader -49 -168
- Bilplatser mm -197 -290
Rabatter -624 -1 502
Ovriga hyresreduceringar -21 -8
Summa hyresintakter netto 646 454 654 448
Ovriga férvaltningsintékter
Ersattningar fran hyresgaster 6 609 40
Ovriga férvaltningsintékter 1768 242
Summa 6vriga foérvaltningsintakter 8 377 -202
‘Summa nettoomsittning 654 831 654 246
I/
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Not 4 Operationell leasing - leasegivare
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 650 989 722 585
Forfaller till betalning senare an ett ar men inom fem ar 2 324 989 2011 363
Forfaller till betalning senare an fem ar 8 129 553 7 287 048
11 105 531 10 020 996
Under perioden erhéllna leasingavgifter (hyror) 750 293 756 373
Moderféretag
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende
icke uppséagningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 545 579 619 012
Forfaller till betalning senare an ett &r men inom fem ar 2060 577 1878 265
Forfaller till betalning senare &n fem ar 8 088 961 7 271 365
10 695 117 9768 642
Under perioden erhéllna leasingavgifter (hyror) 644 116 652 661

Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal dar Telge
Fastigheter ar leasegivare. Tabellen visar framtida hyresintakter berédknade pa aktuella hyreskontrakt

per 31 december.

Icke uppségningsbara kontrakt avser lokaler men inte bostader da uppségningstiden pa bostader ar

tre manader.

Minimileaseavgifterna ar nominellt beraknade.

Hyresavtal avseende lokaler ar oftast pa kontraktslangder pa 2-5 ar. Langre avtal efterstravas i vissa
situationer och férekommer exempelvis i samband med nybyggnationer och i specifika fastigheter eller
verksamheter. | Telge Fastigheters fall aterfinns per 2017-12-31 drygt 30 hyreskontrakt som I6per med
en kontraktslangd upp till 30 ar dar Sédertélije Kommun star som motpart. Fastigheter inom denna
kategori avser bland annat nyproducerade férskolor, skolor och idrottshallar samt aldreboenden.

Vissa avgifter k&nnetecknas av att de varierar. Faktorer som paverkar avgiften kan vara

forsaljningsrelaterade, utnyttjandeniva eller prisindex. Hyran féor kommunala hyresgaster indexregleras
ej utan prissatts enligt sjélvkostnadsmodell. Hyran fér kommersiella hyresgaster indexregleras oftast.
Som tillagg till bashyran fér kommunala hyresgaster utgar i aktuella fall tillagg for fastighetsskatt och
for kommersiella hyresgaster utgar i de flesta fall tillagg for sopor och fastighetsskatt. Tillagg grundar

sig pa de faktiska kostnader som hyresvarden haft.

Not 5 Ovriga rorelseintikter

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Realisationsvinster 2728 46 925
Summa 2728 46 925
Moderforetag
Realisationsvinster 2728 9815
Summa 2728 9 815

WC
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Not 6 Drifts- och underhallskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Uppvarmning, vatten, elektricitet mm 103 391 106 915
Skoétsel mark och fastigheter 97 928 95 856
Bevakning, skadegorelse, vatten- och brandskador 17 326 15672
Underhall 40 393 39719
Forsakringar 9297 10 516
Hyresférluster, inkasso mm 22 1122
Hyra externa lokaler 93 033 89 640
Tomtréattsavgald 1389 2 085
Fastighetsskatt 11719 11 098
Ovriga drifts- och underhallskostnader 12 669 10 122
Summa 387 167 382 745
Moderforetag
Uppvarmning, vatten, elektricitet mm 89 897 91 256
Skoétsel mark och fastigheter 86 535 84 341
Bevakning, skadegorelse, vatten- och brandskador 14 192 13 921
Underhall 36117 34 817
Férsakringar 7 851 8 879
Hyresforluster, inkasso mm -943 969
Hyra externa lokaler 93 033 89 640
Tomtrattsavgald 1389 2 085
Fastighetsskatt 5294 4971
Ovriga drifts- och underhallskostnader 10 376 6 246
Summa 343 741 337 125
Not 7 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Koncern
KPMG
Revisionsarvode 175 142
Skatteradgivning 51 75
Andra uppdrag - 4
Summa 226 221
Moderforetag
KPMG
Revisionsarvode 146 107
Skatteradgivning 51 63
Andra uppdrag - 4
Summa 197 174
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Not 8 Operationell leasing - leasetagare
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 89 329 87 216
Forfaller till betalning senare &n ett ar men inom fem ar 458 556 192 504
Forfaller till betalning senare an fem ar - 252 824
547 885 532 544
Under perioden kostnadsférda leasingavagifter inklusive lokalhyror 93 038 89 640
Moderféretag
Framtida minimileaseavgifter som ska erldaggas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 89 329 87 216
Forfaller till betalning senare an ett ar men inom fem ar 458 556 192 504
Forfaller till betalning senare &n fem ar - 252 824
547 885 532 544
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter inklusive lokalhyror 93 038 89 640
Not 9 Anstéllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Moderforetag
Man 25 21
Kvinnor 12 12
Totalt i moderféretaget 37 33
Dotterféretag
Méan 5 -
Kvinnor 5 -
Totalt i dotterféretag - -
Koncernen totalt 37 33
Kénsfordelning i féretagsledningen
2017-12-31 2016-12-31
Andel Andel
kvinnor i % kvinnor i %
Moderféretag
Styrelsen 33 33
Ovriga ledande befattningshavare 50 50
Koncern
Styrelsen 33 33
Oyriga ledande befattningshavare 50 50
/
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Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Moderféretag
Styrelse och VD 1496 1627
Ovriga anstéllda 19 347 16 125
Summa 20 843 17 752
Sociala kostnader 9490 8 148
(varav pensionskostnader) 2 950 2615
Dotterféretag
Styrelse och VD - -
Ovriga anstéllda - -
Summa - -
Sociala kostnader - -
(varav pensionskostnader) - -
Koncern
Styrelse och VD 1496 1627
Ovriga anstéllda 19 347 16 125
Summa 20 843 17 752
Sociala kostnader 9490 8 148
(varav pensionskostnader) 2 950 2615

Av moderféretagets och koncernens pensionskostnader avser 362 (fg ar 408) gruppen styrelse och

VD.

Avgangsvederlag

Vid uppségning av VD fran féretagets sida géller ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner
utdver uppsagningstiden sex manader i det I6nelage som galler vid tidpunkten vid uppségningen. Vid
ny anstalining eller inkomst fran annan férvarvsverksamhet ska avgangsersattningen reduceras med

belopp motsvarande ny inkomst under 12-manadersperioden.

Not 10 Offentliga bidrag

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Bidrag redovisade bland Personalkostnader
Statliga bidrag - 9
- 9
Bidrag redovisade som minskad investeringsutgift
Statliga bidrag 402 -
402 -
Summa offentliga bidrag 402 9
Moderforetag
Bidrag redovisade bland Personalkostnader
Statliga bidrag - 9
- 9
Bidrag redovisade som minskad investeringsutgift
Statliga bidrag 402 -
402 -
402 9

}‘:‘» mma offentliga bidrag
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Not 11 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Avskrivningar enligt plan fordelade per tillgang
Byggnader och mark 124 685 122 554
Inventarier, verktyg och installationer 29 883 30 316
Aterférda nedskrivningar férdelade per tillgang:
Byggnader och mark -7 375 -7 376
Summa 147 193 145 494
Moderforetag
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 102 577 100 985
Inventarier, verktyg och installationer 20 999 21733
Summa 123 576 122718
Not 12 Ovriga rorelsekostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Realisationsforluster 19 541 10 691
Ovrigt -4 137 800
Summa 15 404 11 491
Moderforetag
Realisationsférluster 18 789 10 691
Ovrigt -4 137 800
Summa 14 652 11 491
Not 13 Resultat fran andelar i koncernféretag
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Resultatandel i KB Luna 8 & 9 16 219 15870
Resultatandel i KB Maren -167 -627
16 052 15 243
Not 14 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Drojsmalsrantor 130 88
Ranteintakter, dvriga - 4
130 92
Moderforetag
Dréjsmalsrantor 98 67
Rénteintakter, 6vriga - 3
f 98 70
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Not 15 Rantekostnader och liknande resultatposter
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Rantekostnader, Sédertélje kommun 89 524 96 849
Rantekostnader, koncernféretag - 15779
Aktiverade rantekostnader -6 429 -1 950
Réntekostnader, évriga 237 29
Laneramsavgift 22 888 18 089
106 220 128 796
Moderféretag
Rantekostnader, Sédertélje kommun 72 485 77 058
Rantekostnader, koncernforetag - 15779
Aktiverade rantekostnader -6 429 -1 950
Réntekostnader, évriga 221 26
Laneramsavgift 18 533 14 393
84 810 105 306

For bolagets lan fran Sédertélje kommun har ranta betalats motsvarande 1,85 % (2,01). Darutéver

betalar bolaget en laneramsavgift motsvarande 0,48 % (0,38).

Not 16 Bokslutsdispositioner

2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Moderforetaget
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
Inventarier, verktyg och installationer -20 358 -39 000
Koncernbidrag 39 832 -20 756
Summa 19 474 -59 756

W
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Not 17 Skatt pa arets resultat
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Koncern
Aktuell skatt - 8
Uppskjuten skatt 24 334 11 385
24 334 11 393
Moderféretag
Uppskjuten skatt 19 855 2 805
19 855 2 805
Avstdmning effektiv skatt
2017 2016
Koncernen Procent Belopp
Resultat fére skatt 103 871 41813
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 -22 852 22,0 -9199
Andra icke avdragsgilla kostnader 0,0 -31 0,7 -282
Ej skattepliktiga intakter - - 0,0 1
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt - - 0,1 -60
Skatt hanforlig till tidigare ar - 0,0 -1
Ovrigt 1,4 -1 451 4.4 -1 852
Redovisad effektiv skatt 23,4 -24 334 27,2 -11 393
Moderforetaget Procent Belopp
Resultat fére skatt 83 513 2 805
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 -18 373 22,0 -617
Andra icke avdragsgilla kostnader 0,0 -31 9,9 =277
Ej skattepliktiga intékter - - 0,0 1
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt - - 2,1 -60
Ovrigt 1,8 -1 451 66,0 -1 852
Redovisad effektiv skatt 23,8 -19 855 100,0 -2 805

Not 18 Exceptionella poster
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Koncern

Exceptionella intékter

Realisationsvinst mark i Telge Brandalsund AB - 37110
Omférhandlade hyreskontrakt kommunala verksamhetslokaler - -52 831
Summa - -156721
Moderféretag

Exceptionella intékter

Omférhandlade hyreskontrakt kommunala verksamhetslokaler - -52 831
Symma - -52 831
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Not 19 Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets boérjan 5766 144 5784 344
-Nyanskaffningar 250 11687
-Avyttringar och utrangeringar -131 180 -121782
-Omklassificeringar 109 777 91 895
Vid arets slut 5744 991 5766 144
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -924 374 -810 340
-Avyttringar och utrangeringar 42 981 8 520
-Arets avskrivning enligt plan -124 685 -122 554
Vid arets slut -1 006 078 -924 374
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets borjan -300 629 -308 005
-Under aret aterférda nedskrivningar 7 376 7 376
Vid arets slut -293 253 -300 629
Redovisat varde vid arets slut 4 445 660 4541 141
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 4 400 041 4324679
-Nyanskaffningar 250 11 687
-Avyttringar och utrangeringar -130 328 -26 891
-Omklassificeringar 86 456 90 566
Vid arets slut 4 356 419 4 400 041
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -676 400 -583 935
-Avyttringar och utrangeringar 42 881 8520
-Arets avskrivning enligt plan -102 577 -100 985
Vid arets slut -736 096 -676 400
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets borjan -8616 -8 616
Vid arets slut -8 616 -8 616
Redovisat varde vid arets slut 3611707 3715025
Varav mark
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvarden 389 294 396 313
Redovisat varde vid arets slut 389 294 396 313
Moderforetaget
Ackumulerade anskaffningsvarden 260 771 267 790
Redovisat varde vid arets slut 260 771 267 790
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Upplysning om verkligt vidrde pa forvaltningsfastigheter

For upplysningséandamal gérs arligen en vardering for att bedéma fastigheternas verkliga varden.
Vardebedémningarna grundades dels pa kassaflédesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrommar, dels pa jamférelser med genomférda kép av liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, sa kallade ortsprisanalyser.

Telge Fastigheter varderar sina fastigheter i tre kategorier:

- Extern vardering av oberoende varderingsman har skett for dotterféretagen KB Luna och KB Maren.
Marknadsvarderingen har skett i anslutning till arsbokslutsarbetet 2016. Varderingen har bedémts
vara relevant aven for bokslutet 2017.

- Ovriga kommersiella fastigheter har varderats internt

- Telge Fastigheter varderar inte fastigheter med enbart kommunala hyresgéster, da dessa debiteras
hyra enligt en sjalvkostnadsmodell dar varje fastighet redovisas separat.

Véarderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran Telge Fastigheter AB, i form av sammanstalining av
hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvarden, vardear och investeringar. Ingen extern vardering
ar gjord av fastigheterna i moderféretaget. | dotterféretagen har extern vardering utférts av Cushman &
Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. Antaganden varierar utifran fastighetens skick och teknisk
status. Utvalda fastigheter har aven okuléarbesiktigats av varderaren.

Antaganden

Féljande antaganden anvandes vid varderingen:

- Antagande om direktavkastning bedéms utifran fastighetens lage, tekniskt skick, hyresintakter samt
drift och underhallskostnader samt jamférbara genomférda transaktioner.

- Kalkylrantan skall aterspegla risken i fastigheten och motsvarar direktavkastningen plus inflationen.

- Inflationen har antagits till 2 % i kalkylerna.

- Intakterna ar baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om marknadsmassiga
hyresnivaer.

- Indexeringen av kommersiella hyresintakter har gjorts utifran faktisk kontraktsstruktur. Nar det géller
intékter fran bostader har schabloner anvénts fér indexreglering.

- Vakanser ar bedémda utifran schablonmaéssiga vakanser taget frdn marknadsméassig vakansgrad for
omradet. Avseende bostader férvantas inga vakanser utéver omflyttningsvakanser. Vakanser ar
bedémda utifran marknadsmassig vakansgrad fér omradet. Fastigheter med kommunala intressen
har getts en schablonmassig vakans for de kommunala kontrakten om 3 %, vilket ar bolagets
genomsnittliga vakansgrad. Avseende bostader férvantas inga vakanser utéver

omflyttningsvakanser.

- Drift och underhallskostnader &r antagna utifran statistik erfarenhet och i vissa fall utifran faktiskt
utfall. Kostnaderna réknas upp med inflationen i kassaflédeskalkylerna.

Véarderingsmetod

Marknadsvardet avser det mest sannolika priset och mest sannolika képaren vid en férséaljning pa en
Oppen fastighetsmarknad. Véarderingarna genomférdes med erk&nda och accepterade
varderingsmetoder och metodiken ansluteri allt vasentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga internvarderade objekt har varderats i Datschas varderingsmodell.

Uppskattat verkligt varde 2017-12-31 2016-12-31
Koncern

Externt varderade fastigheter 1389 500 1389 500
Internt varderade fastigheter 175 567 251 346
Bokfort varde kommunala fastigheter 3510 485 3572 297
Uppskattat verkligt varde 5075 552 5213143
Moderféretag

Internt varderade fastigheter 175 567 251 346
Bokfort varde kommunala fastigheter 3510485 3572 297
Uppskattat verkligt varde 3686 052 3823 643
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Not 20 Inventarier, verktyg och installationer

2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 628 180 609 987
-Avyttringar och utrangeringar -12 809 -1410
-Omklassificeringar 17 158 19 603
-Vid arets slut 632 529 628 180
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -187 225 -157 435
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 6 980 526
-Arets avskrivning -29 883 -30 316
-Vid arets slut -210 128 -187 225
Redovisat varde vid arets slut 422 401 440 955
Moderforetag
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 488 573 477 649
-Avyttringar och utrangeringar -12 809 -1410
-Omklassificeringar 16 463 12 334
-Vid arets slut 492 227 488 573
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -133 928 -112 721
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 6 980 526
-Arets avskrivning -20 999 -21 733
-Vid arets slut -147 947 -133 928
Redovisat varde vid arets slut 344 280 354 645
Not 21 Pagaende nyanlaggningar och forskott materiella

anlaggningstillgangar

2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Vid arets bérjan 195702 119 366
Investeringar 487 490 187 834
Omklassificeringar -126 935 -111 498
Redovisat varde vid arets slut 556 257 195 702
Moderforetag
Vid arets borjan 134 901 86 484
Investeringar 463 880 151 317
Omklassificeringar -102 919 -102 900
Redovisat varde vid arets slut 495 862 134 901
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Not 22 Andelar i koncernféretag
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 35002 35002
Redovisat varde vid arets slut 35002 35002
Spec av moderféretagets och koncernens innehav av andelar i koncernféretag
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr/ Séte andelar i % vérde
KB Luna 8 & 9, 916640-3544, Sddertalje 999 99,90 1
KB Maren, 916633-6827, Sédertélje 999 >99,99 30 001
Telge Brandalsund AB, 556780-1088, Sddertélje 1000 100,00 5000
35002
Not 23 Fordringar hos koncernféretag
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 100 000 100 000
Redovisat varde vid arets slut 100 000 100 000
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 100 000 100 000
Redovisat varde vid arets slut 100 000 100 000
Not 24 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3175 3175
Redovisat varde vid arets slut 3175 3175
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3175 3175
Redovisat varde vid arets slut 3175 3175
Not 25 Uppskjuten skattefordran
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Byggnader och mark 21035 24 170
Underskottsavdrag - 16 720
21035 40 890
Moderféretag
Byggnader och mark 21035 24 170
Underskottsavdrag - 16 720
21035 40 890
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Not 26 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Upplupna intakter, évrigt - 6 026
Foérutbetalda kostnader, hyror 20478 18 628
Férutbetalda kostnader, drift 2885 3108
Férutbetalda kostnader, bevakning 43 -
Férutbetalda kostnader, évrigt 1413 298
24 819 28 060
Moderféretag
Upplupna intékter, évrigt - 140
Férutbetalda kostnader, hyror 20478 18 628
Forutbetalda kostnader, drift 2 585 2 808
Forutbetalda kostnader, bevakning 43 -
Forutbetalda kostnader, évrigt 1334 298
24 440 21874
Not 27 Antal aktier och kvotvarde
2017-12-31 2016-12-31
Antal aktier 50 000 50 000
Kvotvarde 1000 1000
Not 28 Disposition av vinst eller férlust
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel, 191 319 kkr disponeras enligt féljande:
Belopp i kkr
Utdelning, 50 000 aktier x 1 273,16 kr per aktie 63 658
Balanseras i ny rékning 127 661
Summa 191 319

Koncernbidrag har - under férutséttning av arsstdammans godkannande - lamnats till Telge

Brandalsund AB med 132 kkr.

Styrelsens yttrande 6ver den féreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstdispositionen i form av koncernbidrag och utdelning reducerar bolagets soliditet.
Soliditeten ar betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet
samt en utstalld moderbolagsgaranti for aktiekapitalet. Likviditeten i bolaget bedéms kunna

uppratthallas pa likaledes betryggande niva. Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna

vinstdispositionen inte hindrar bolaget fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller
att fullgéra erforderliga investeringar. Den foreslagna vinstdispositionen kan darmed férsvaras med

hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3 st.

Not 29 Ackumulerade dveravskrivningar

2017-12-31 2016-12-31

Moderféretaget
Inventarier, verktyg och installationer 298 932 278 574
298 932 278 574
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Not 30 Uppskjuten skatteskuld
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Skattedel i obeskattade reserver 65 765 61286
65 765 61 286
Not 31 Skuld till S6dertélje kommun
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 4831 863 4 652 904
4831 863 4 652 904
Moderféretag
Forfallotidpunkt, 1-5 &r fran balansdagen 3940 521 3793727
3940 521 3793727
Negativt saldo pa Plusgirokontot redovisas som en langfristig skuld till Sédertalje kommun.
Plusgirokontot ingar i Sédertalje kommuns kontostruktur. Sédertalije kommun &r juridisk agare till
kontot.
Not 32 Kreditlimit
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Beviljad kreditlimit 5031 000 4 995 000
Moderféretag
Beviljad kreditlimit 4 076 000 4 060 000
Not 33 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2017-12-31 2016-12-31
Koncern
Foérutbetalda intakter, hyror 29 392 32133
Upplupna kostnader, entreprenader 17 222 24679
Upplupna kostnader, personal 3427 2971
Upplupna kostnader, évrigt 2 334 758
52 375 60 541
Moderféretag
Férutbetalda intakter, hyror 14 312 18 366
Upplupna kostnader, entreprenader 15063 23 497
Upplupna kostnader, personal 3427 2971
Upplupna kostnader, évrigt 1833 379
34635 45 213
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Not 34 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2017-12-31 2016-12-31

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet mm

Koncernen

Avskrivningar 147 193 145 494

Rearesultat forséljning av anlaggningstillgangar 16 964 -36 235
164 157 109 259

Moderféretaget

Avskrivningar 123 576 122718

Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar 16 213 875
139 789 123 593

Not 35 Betalda rantor och erhallen utdelning

2017-12-31 2016-12-31

Koncern

Erhallen ranta 130 92
Erlagd ranta -112 649 -130 746
Moderféretag

Erhéallen ranta 98 70
Erlagd ranta -91 239 -107 256

Not 36 Koncernuppgifter

Overgripande koncernredovisning uppréttas i Sédertélje Kommuns Férvaltnings AB.
Koncernredovisning upprattas aven i Telge (i Sodertélje) AB.

Inkép och forsaljning inom koncernen
Av moderféretagets totala inkdp och férsaljning matt i kronor avser 31 % (34) av inképen och 94 %
(90) av forsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Av koncernens totala inkép och férsaljning matt i kronor avser 30 % (34) av inképen och 83 % (80) av
forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhér.
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Not 37 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:
Totala tillgangar

Avkastning pa eget kapital:
Resultat efter finansiella poster - Resultat fran andelar i koncernféretag / genomsnittligt justerat eget kapital

Soliditet:
Justerat eget kapital / balansomslutningen

Medelantalet anstéllda:

For fast anstalld personal: Tjanstgéringsgrad
Fér timanstalld personal: Antalet arbetade timmar dividerat med arsarbetstid (1 920 timmar)

Not 38 Stéallda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter

2017-12-31 2016-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 185614 189 814
Summa 185 614 189 814
Moderféretaget
Stéllda sdkerheter fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar - 4200
Summa - 4 200

Eventualférpliktelser

Koncernen

Eventualférpliktelser Inga Inga
Moderféretaget

Eventualférpliktelser

Andelsagaransvar i kommanditbolag 986 669 991 011
Summa 986 669 991 011

Not 39 Hallbarhetsrapport

Féretaget upprattar enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) 7 kap 31 a§ inte nagon lagstadgad
hallbarhetsrapport. Moderféretaget Telge (i Sodertélje) AB, org nr 556307-6867, sate i Sodertélje,
upprattar hallbarhetsrapport for koncernen dar féretaget ingar. Koncernens hallbarhetsrapport finns
tillganglig pa www.telge.se/hallbarhetsrapport.

/S
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Not 40 Vasentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser som pa ett betydande satt har paverkat foretagets ekonomi eller verksamhet
i dvrigt, har intraffat efter rakenskapsarets slut.
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REVISIONSeratielse

Till bolagsstdamman i Telge Fastigheter AB, org. nr 556054-0345

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Telge Fastigheter AB for ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dessas
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som
de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att goéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hoég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséattande
av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

Revisionsberéttelse Telge Fastigheter AB, org. nr 556054-0345, 2017

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocks& en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet fér
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncern inte l&ngre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

— inhamtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktérens
forvaltning for Telge Fastigheter AB for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktdren ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirédckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar noédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direkttren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 15 maj 2018

KPMG AB
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag foér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

2(2)



