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Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Koncern

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

(i Sédertilje) AB, org nr 556307-6867, séate i Sédertdlje kommun. Moderféretag i hela koncernen &r
Sédertislje Kommuns Foérvaltnings Aktiebolag, org nr 556570-7139, séte i Sédertélje 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 Sédertélje kommun.

Moderféretag
Verksamheten bestar i att direkt eller genom dotterféretag &ga och forvalta fastigheter fér kommersiell
verksamhet samt fastigheter for den kommunala férvaltningen.

Telge Fastigheters fastighetsbestand bestar av 530 000 kvm lokaler vilka nyttjas till dver 90 % som
kommunala verksamhetslokaler. Resterande del &r kommersiella lokaler och lite bostéder. Telge
Fastigheter hyr in fran andra fastighetségare i Sédertalje ca 85 000 kvm som bolaget hyr ut vidare till
kommunen.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllning
Rakenskapsaren fore 2013 har inte rdknats om enligt K3-regelverket.

Koncern

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 769 344 802 330 775 258 726 182 646 234
Finansnetto -128 704 -139 539 -147 644 -178 032 -195 121
Resultat efter fin. poster 101 544 111 533 85618 -16 095 -105 785
Balansomslutning 5425415 5464646 5385904 5437677 5672890
Avkastning pa eget kapital % 24,5 29,4 23,4 neg neg
Soliditet % 7,9 7,3 6,7 6,8 5,6
Investeringar 199 520 276 948 212 935 203 492 453 313
Medelantalet anstallda 33 30 29 28 24
Moderféoretag

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséattning 654 246 692 970 667 433 617 814 545 000
Finansnetto -89 993 -92 921 -109 103 -129 344 -354 474
Resultat efter fin. poster 62 561 126 305 90 397 -11 311 -105 785
Balansomslutning 4 521 961 4448692 4356176 4408786 4736986
Avkastning pa eget kapital % 11,4 33,2 22,8 neg neg
Soliditet % 9,6 9 8,3 8,4 6,7
Investeringar 163 004 255 960 182 659 193 167 438 328
Medelantalet anstéllida 33 30 29 27 24
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Visentliga hidndelser under rdkenskapsaret

2016 pabdrjades den andra trearsperioden av den helt nya pris- och avtalsmodellen f6r hyresséttning
av de kommunala verksamhetslokalerna, dar hyran baseras pa sjélvkostnad per fastighet. Den nya
modellen har varit mycket framgangsrik och den har gett ett helt nytt synsétt samt en ny utgangspunkt i
samarbetet med kommunen. Tack vare 6ppenheten och transparensen kommer parterna ndrmare
varandra och lyfter tillsammans blicken och ser vad som blir bast fér bagge parter. Effektiviseringar, till
exempel genom att spara energ| och sortera avfallet battre, marks som en lagre hyra. Dialogen fors pa
en ny och mer strateglsk niva vilket gagnar alla. Hyran sénktes fér det kommunala fastighetsbestandet
med drygt 52 mkr per ar for denna nya treérsperiod.

Fokus under aret har precis som tidigare varit att minska miljépaverkan och fortsatta sénka
energianvandningen med tva procent per ar under en 15 ars period fram till 2020 och det gar mycket
bra hittills.

Som en energieffektiviserande atgard installerades pa Vastergardshallen 2016 en solcellcells-
anlaggning som forvantas producera 150 000 kWh per ar. Planen ar att fortsatta med installation av
solcellsanlaggningar under 2017.

Avfallssorteringsprojektet Miljonéren, som har varit ett samarbete med Utbildningskontoret och Telge
Atervinning, gick i mal under aret. Miljénaren ar ett tydligt och enkelt sorteringssystem som nu finns i
alla férskolor och skolor. Detta l&r barn och elever varfor det &r viktigt att sortera sina sopor &r vi
dvertygade om att de kommer att gora skillnad for miljon bade nu och i framtiden. Projektet skall nu
fortsatta med 6vriga verksamhetslokaler.

| Sédertalje centrum fortsétter Telge Fastigheter med arbetet att utveckla centrum i samverkan med
kommunen och évriga fastighetségare, detta genom centrumféreningen Sédertélje cnty - i samverkan.
Malet som foreningen jobbar efter &r att bli s& bra att staden vinner Arets stadskarna inom nagra ar.

Investeringsnivan under 2016 har varit fortsatt 1ag. Flera byggprojekt har skjutits framét bland annat pa
grund av éverklagade detaljplaner. Stora projekt som har startat under éret &r byggandet av
Bjérkmossens dldreboende med 54 lagenheter, ett stall i Jrna, ny grundskola och idrottshall i
Viksberg och utbyggnad av Soldalaskolan.

Fastigheter som salts under aret ar Telleby foérskola i Jarna, Holéverken - en industrifastighet i H616
samt en villa pa Olovs vég fick alla nya &gare under aret. Telge Fastigheter képte ocksé en fastighet
fran kommunen, Valsta gard.

Dotterbolagen

KB Luna 8 & 9

Lunagaraget &r i dallgt skick och behdver renoveras vilket kommer kréva stora mvesterlngar
Armeringen rostar pa grund av saltet fran bilarna som trénger ner i betongen. Nar armeringen rostar sa
vidgas den och betongen lossnar. Delar av garagets bjalklag har &ven omfattande sprlckor En stor
ombyggnad planerades starta under 2016, men pa grund av parkeringssituationen i centrum sa
beslutades att se dver atgérder for att skjuta pa denna. Nu finns ett atgardsprogram framtaget som
bolaget jobbar efter vilket gor att den stora renoveringen kan véntas med till 2019.

KB Maren

Ett stort energibesparingsprojekt pagar i fastigheten Tellus 5. Tyvarr har vi under arbetes gang
patraffat mycket asbest och andra besvarligheter vilket har lett till bade férdyringar och férseningar.
Energibesparingsprojektet kommer trots detta att tekniskt bli lyckat och férdigstélls under 2017.
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Telge Brandalsund AB

Hosten 2015 fordes fortsatta diskussioner med olika kommunala intressenter kring formerna for
bildande av ett naturreservat, med avseende pa utbredning och om marken skulle styckas av fér
kommunalt &gande eller inte. Under inledningen av 2016 fattades beslut om reservatsbildandet och
om utbredning (storleken). Det bestamdes ocksa att avstyckning av reservatsomradet inte skulle ske.
Darmed blev férutsattningarna for att bjuda ut markomradet till férsaljning klara.

Méklarféretaget Areal tog fram ett prospekt. Intresset var stort och flera bud inlamnades. Styrelsen
valde att avtal om férsaljning skulle tecknas med Brandalsunds Séteri KB och Gerstabergs Gard AB,
vilka tillsammans I&mnat ett bud pa 132 mkr. Képeavtal tecknades i juli ménad och tilltradet skedde
den 3 oktober 2016.

Férviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Investeringar i fastighetsbestandet kommer att 6ka igen. Mdnga nya kommunala verksamhetslokaler
skall byggas. | méal- och budget for 2018-2020 har vi ca 1 300 mkr i investeringar framfor oss.

Arbetet med hallbarhet och minskad miljépaverkan kommer fortsétta &ven framéver med bland annat
energieffektiviseringsarbeten som minskar bade kostnader och miljépaverkan.

Telge Fastigheter ska under kommande ar salja bland annat Tellus 5, Kringlan, samt fortsatta
renodlingen genom att sélja nagra fastigheter till Telge Bostéder.

Vara lagen pa de kommersiella lokaler som vi har & mycket bra. Aven skicket pa vara fastigheter ar
battre an konkurrenterna. Vara konkurrenter i centrum &r bland annat Agora som ager Telgehuset och
Hemfosa som ager Ahlenshuset tillsammans med Skanska. Hemfosa/Skanska férbereder en
ombyggnad av Ahlenshuset vilket tyvarr medfér att manga lokaler &r tomma och det &r negativt for
centrum, men det kommer att bli bra nér det &r klart.

Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen féreslar att till forfogande stdende vinstmedel, kronor 127 661 335, disponeras enligt
féljande:

Belopp
Balanseras i ny rékning 127 661 335
Summa 127 661 335

Koncernbidrag har - under férutsattning av arsstimmans godkénnande - Idmnats till Telge
(i Sodertalje) AB med 59 731 kkr.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstdispositionen i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet. Soliditeten &r
betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet samt en utstalld
moderbolagsgaranti fér aktiekapitalet. Likviditeten i bolaget bedéms kunna upprétthallas pé likaledes
betryggande niva. Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna vinstdispositionen inte hindrar bolaget
fran att fullgéra sina férpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den féreslagna vinstdispositionen kan déarmed férsvaras med hansyn till vad som anférs i ABL 17 kap
3§2-3st.
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Resultatréakning - koncernen

4(33)

Belopp i kkr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rérelsens intédkter
Nettoomséattning 34 769 344 802 330
Aktiverat arbete for egen rékning 2625 2909
Ovriga rorelseintakter 5 46 925 4 891
818 894 810 130
Rérelsens kostnader
Drifts- och underhallskostnader 6 -382 745 -361 080
Ovriga externa kostnader 7.8 -21 876 -23 204
Personalkostnader 9,10 -27 040 -27 392
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 11 -145 494 -140 376
Ovriga rérelsekostnader 12 -11 491 -7 006
Rorelseresultat 230 248 251072
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 14 92 1133
Rantekostnader och liknande resultatposter 15 -128 796 -140 672
Resultat efter finansiella poster 101 544 111 533
Koncernbidrag -59 731 -61 643
Resultat fore skatt 41813 49 890
Skatt pa arets resultat 17 -11 393 -10 890
Arets resultat 30420 39 000
Hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 30 420 39 000
W
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Balansrdakning - koncernen
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Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 19 4541 141 4 665 999
Inventarier, verktyg och installationer 20 440 955 452 552
Pagaende nyanlaggningar och
forskott avseende materiella anlaggningstillgangar 21 195 702 119 366
5177 798 5237 917
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag 23 100 000 100 000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 3175 3175
Uppskjuten skattefordran 25 40 890 43 695
144 065 146 870
Summa anléggningstillgangar 5321 863 5384 787
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2516 479
Fordringar hos Sédertalje kommun 14 197 -
Fordringar hos koncernféretag 10 634 5524
Ovriga fordringar 48 145 57 396
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 28 060 16 460
103 552 79 859
Summa omsittningstillgangar 103 552 79 859
SUMMA TILLGANGAR 5425415 5464 646
/
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Balansrdkning - koncernen
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Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 27 50 000 50 000
Reserver 252 225 221 805
Balanserat resultat inkl arets resultat 127 661 127 661
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktieagare 429 886 399 466
Summa eget kapital 429 886 399 466
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 30 61 286 52706
61286 52 706
Langfristiga skulder
Skulder till Sodertélje kommun 31,32 4 652 904 4767710
Ovriga langfristiga skulder 685 572
4 653 589 4768 282
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 52 880 43 056
Skulder till Sodertélje kommun 52 595 53 426
Skulder till koncernféretag 92 286 88 990
Skatteskulder 18 088 23400
Ovriga kortfristiga skulder 4264 1689
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 33 60 541 33 631
280 654 244 192
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5425 415 5464 646
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Rapport 6ver fordndringar i eget kapital - koncernen

Ovrigt
Aktie- tillskjutet
Belopp i kkr kapital kapital Reserver Summa
Koncernen
Ingaende 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
Ingaende balans 2015-01-01 50 000 182 805 127 661 360 466
Arets resultat 39 000 39 000
Utgaende balans 2015-12-31 50 000 182 805 166 661 399 466

/
/
f



Telge Fastigheter AB
556054-0345

Kassaflodesanalys - koncern
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Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 101 544 111 5633

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet, m m 34 109 259 150 316
210 803 261 849

Betald skatt 80 -68

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 210 883 261 781

férandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -29 093 52 090

Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -17 844 -193 648

Kassafléde fran den I6pande verksamheten 163 946 120 223

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstilldngar -199 520 -276 948

Avyttring av materiella anlaggningstillangar 150 380 8 307

Kassafléde fran investeringsverksamheten -49 140 -268 641

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan -114 806 148 418

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -114 806 148 418

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut
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Resultatrakning - moderféretag
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Belopp i kkr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rérelsens intédkter
Nettoomsattning 34 654 246 692 970
Aktiverat arbete for egen rékning 2082 2453
Ovriga rorelseintéakter 5 9815 4 844
666 143 700 267
Rérelsens kostnader
Ravaror och férnédenheter 6 -337 125 -318 088
Ovriga externa kostnader 7,8 -15215 -12 313
Personalkostnader 9,10 -27 040 -27 392
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar 11 -122718 -117 997
Ovriga rérelsekostnader 12 -11 491 -5 251
Rorelseresultat 152 554 219 226
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 13 15243 8 781
Ranteintékter och liknande resultatposter 14 70 1104
Rantekostnader och liknande resultatposter 15 -105 306 -102 806
Resultat efter finansiella poster 62 561 126 305
Bokslutsdispositioner 16 -39 000 -50 000
Koncernbidrag 16 -20 756 -76 449
Resultat fore skatt 2 805 -144
Skatt pa arets resultat 17 -2 805 144

Arets resultat
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Balansrédkning - moderféretag
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Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 19 3715025 3732128

Inventarier, verktyg och installationer 20 354 645 364 928

Pagaende nyanlaggningar och

férskott avseende materiella anlaggningstillgangar 21 134 901 86 484

4 204 571 4 183 540

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22 35002 35002

Fordringar hos koncernféretag 23 100 000 100 000

Andra langfristiga vardepappersinnehav 24 3175 3175

Uppskjuten skattefordran 25 40 890 43 695
179 067 181 872

Summa anléggningstillgangar 4 383 638 4 365 412

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1583 292

Fordringar hos koncernféretag 82 464 24 058

Ovriga fordringar 32402 42 474

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 21874 16 456
138 323 83 280

Summa omsaéttningstillgangar 138 323 83 280

SUMMA TILLGANGAR 4 521 961 4 448 692
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Balansrakning - moderféretag
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Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31
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
127 661 127 661
Summa eget kapital 212 598 212 598
Obeskattade reserver
Ackumulerade O6veravskrivningar 29 278 574 239 574
278 574 239 574
Langfristiga skulder
Skulder till S6dertélje kommun 31,32 3793727 3772672
Ovriga langfristiga skulder 197 148
3793924 3772820
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 44 190 33 605
Skulder till Sédertélje kommun 50 164 51 053
Skulder till koncernféretag 90 675 103 871
Aktuell skatteskuld 5314 10 337
Ovriga kortfristiga skulder 1309 1263
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 33 45213 23 571
236 865 223 700
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 521 961 4 448 692
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital - moderféretag

12(33)

Aktie- Reserv- Fritt eget
Belopp i kkr kapital fond kapital Summa
Moderféretag
Ingaende 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
Ingaende balans 2015-01-01 50 000 34 937 127 661 212 598
Arets resultat - -
50 000 34 937 127 661 212 598

Utgaende balans 2015-12-31
i/
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Kassaflédesanalys - moderféretag

Belopp i kkr Not 2016-12-31 2015-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 62 561 126 305

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 34 123 593 117 355
186 154 243 660

Betald skatt 416 -219

Kassaflode fran den ldpande verksamheten fére 186 570 243 441

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital

C:)kning(—)/Minskning (+) av rorelsefordringar -21 507 43 953
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -41 494 -319 335
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 123 569 -31 941
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillangar -163 004 -255 960
Avyttring av materiella anl&ggningstillangar 18 380 8 307
Kassaflode fran investeringsverksamheten -144 624 -247 653
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 21055 279 594
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 21 055 279 594

Arets kassaflode -
Likvida medel vid arets borjan -

Li};vida medel vid arets slut - -

14
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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 Bokfdringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Enligt arsredovisningslagen 1 kap 3 § definieras bade moderféretaget och koncernen som storre
féretag.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen.

Viérderingsprinciper mm
Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hanforas till
forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgéngskriteriet raknas in i tilgangens
redovisade varde.

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

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for Idpande reparation och underhall redovisas som kostnader.

| samband med fastighetsforvary bedéms om fastigheten véntas ge upphov till framtida kostnader for
rivning och aterstéllande av platsen. | sddana fall gors en avséttning och anskaffningsvardet 6kas med

samma belopp.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anlaggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintékt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Na&r
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i fsrekommande fall tilgangens restvarde.
Byggnader bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Mark har obegrénsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvénds for évriga typer av materiella
tillgangar.

Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgédngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som

kostnad i resultatrékningen.
f
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Moder-
Koncern féretag
Materiella anldggningstillgangar: 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 fér 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
Yttre ytskikt; fasader, yttertak mm 20-50 20-50

Hyresgastanpassning hyreskontraktets 1&ngd -

Nedskrivningar - materiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns nagon indikation pa att en tillgangs vérde &r lagre an dess
redovisade varde. Om en s&dan indikation finns, beréknas tillgangens atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet &r det hégsta av verkligt varde med avdrag for férsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berékning av nyttjandevardet berdknas nuvérdet av de framtida kassafléden som
tillgangen véntas ge upphov till i den I6pande verksamheten samt nér den avyttras eller utrangeras.
Den diskonteringsranta som anvénds &r fore skatt och aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de risker som avser tiligangen. En tidigare nedskrivning aterfors endast om de
skal som Iag till grund for berdkningen av atervinningsvérdet vid den senaste nedskrivningen har

forandrats.

Leasing - leasegivare
Leasingavgifterna (lokalhyror) enligt operationella leasingavtal redovisas som intakt linjart over

leasingperioden.

Alla leasingavtal &r redovisade som operationella leasingavtal.

Leasing - leasetagare
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive férhojd férstagangshyra men exklusive
utgifter for tjanster som férsékring och underhall, redovisas som kostnad linjart Sver leasingperioden.

Alla leasingavtal ar 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 vérderas till anskaffningsvarde da de forsta gangen redovisas i
balansrakningen. Anskaffningsvardet motsvarar det verkliga vardet av den ersé&ttning som lamnats
inklusive kostnader som ar hanforliga till férvarvet. Darefter redovisas finansiella instrument till det

lagsta av anskaffningsvarde och verkligt vérde.
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Ersiéttningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning

Klassificering

Planer for ersattningar efter avslutad anstélining klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda. Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till ett annat féretag, normalt
ett forsakringsforetag, och har inte langre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften &r betald.
Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad anstallning &r beroende av de avgifter som har
betalat och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Vid formansbestémda planer har féretaget en
forpliktelse att lamna de éverenskomna ersattningarna till nuvarande och tidigare anstéllda. Foretaget
bar i allt vasentligt dels risken att ersattningarna kommer att bli hogre &n férvantat (aktuariell risk), dels
risken att avkastningen pa tillgangarna avviker fran forvantningarna (investeringsrisk). Investeringsrisk
foreligger &ven om tillgangarna &r 6verférda till ett annat foretag.

Avgiftsbestdmda planer
Avgifterna for avgiftsbestdmda planer redovisas som kostnad. Obetalda avgifter redovisas som skuld.

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

Erséttningar vid uppségning

Ersattning vid uppségning utgar da féretaget beslutar att avsluta en anstélining fére den normala
tidpunkten fér anstéliningens upphérande eller da en anstélld accepterar ett erbjudande om frivillig
avgang i utbyte mot sadan erséattning. Om erséttningen inte ger féretaget nagon framtida ekonomisk
fordel redovisas en skuld och en kostnad nar féretaget har en legal eller informell forpliktelse att 1amna
sadan ersattning. Ersattningen vérderas till den basta uppskattningen av den erséttning som skulle
kréavas 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 &nnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar 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 anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Vérderingen baseras pé hur det redovisade vérdet for motsvarande
tillgang eller skuld férvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade fére balansdagen och har inte nuvérdeberéknats.

Uppskjutna skattefordringar har vérderats till hégst det belopp som sannolikt kommer att atervinnas
baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Vérderingen omprovas varje balansdag.

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

Avsiittningar

Avsattningar redovisas i balansrékningen nér bolaget har en forpliktelse (legal eller informell) pa grund
av en intraffad handelse och da det &r sannolikt att ett utfldde av resurser som &r forknippade med
ekonomiska fordelar kommer att kravas for att uppfylla férpliktelsen och beloppet kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt.

Intékter

Det infldde av ekonomiska fordelar som féretaget erhallit eller kommer att erhélla for egen rékning
redovisas som intékt. Intakter varderas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att
echéllas, med avdrag for rabatter.

W
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Kassaflédesanalys
Kassaflddesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer &n 50 % av réstetalet
eller pa annat sétt har ett bestimmande inflytande. Bestdmmande inflytande innebar en ratt att
utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.
Redovisningen av rorelseférvarv bygger pa enhetssynen. Det innebdr att forvarvsanalysen upprattas
per den tidpunkt da férvarvaren far bestammande inflytande. Fran och med denna tidpunkt ses
forvarvaren och den forvarvade enheten som en redovisningsenhet. Tilldmpningen av enhetssynen
innebar vidare att alla tiligangar (inklusive goodwill) och skulder samt intékter och kostnader
medraknas i sin helhet dven for deldgda dotterféretag.

Anskaffningsvardet for dotterforetag berdknas till summan av verkligt vérde vid forvarvstidpunkten for
erlagda tillgangar med tilldgg av uppkomna och 6vertagna skulder samt emitterade eget
kapitalinstrument, utgifter som &r direkt hanforliga till rérelseférvérvet samt eventuell
tillaggskopeskilling. | férvarvsanalysen faststalls det verkliga vérdet, med nagra undantag, vid
forvarvstidpunkten av férvérvade identifierbara tillgangar och évertagna skulder samt
minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Fréan och med
forvarvstidpunkten inkluderas i koncernredovisningen det férvarvade foretagets intékter och kostnader,
identifierbara tillgangar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Eliminering av transaktioner mellan koncernféretag, intresseféretag

och gemensamt styrda féretag

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter och kostnader och orealiserade vinster eller forluster
som uppkommer vid transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet. Orealiserade
férluster elimineras pa samma sétt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns nagon indikation pa ndgot nedskrivningsbehov.

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

Koncernférhallanden
Overgripande koncernredovisning uppréttas i Sédertélje Kommuns Forvaltnings AB.
Koncernredovisning uppréttas dven i Telge (i Sédertélje) AB.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse &r:

* En majlig forpliktelse som till f6ljd av intréffade héndelser och vars férekomst endast kommer att
bekraftas av en eller flera osékra framtida handelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll,
intraffar eller uteblir, eller

* En befintlig forpliktelse till fljd av intr&ffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen eller férpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska ataganden
och eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.
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Not 2 Uppskattningar och bedémningar

P4 balansdagen foreligger inga antaganden om framtiden eller andra viktiga kéllor till osakerhet som
innebar en betydande risk fér en vasentlig justering av de redovisade vérdena for tillgangar och skuldei
under nasta rakenskapsar.

Not 3 Nettoomsittning
2016-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Koncern

Debiterade hyror

Lokaler 751150 788 059
Bostader 14 007 14 743
Bilplatser mm 3474 3429
Tillval 7740 8 655
Ovrigt 6 533 3071
Avgar:

Forluster pa grund av outhyrt

- Lokaler -11 738 -14 787
- Bostader -269 -353
- Bilplatser mm -290 -316
Rabatter -3034 -5 030
Ovriga hyresreduceringar -55 -122
Summa hyresintakter netto 767 518 797 349
Ovriga férvaltningsintédkter

Externt salda tjanster 443 437
Ersattningar frén hyresgéster 1594 2 869
Ovriga férvaltningsintakter -211 1675
Summa 6vriga forvaltningsintakter 1826 4 981
Summa nettoomsittning 769 344 802 330
Moderféretag

Debiterade hyror

Lokaler 645 844 682 896
Bostader 7783 8 398
Bilplatser mm 1219 1176
Tillval 7740 8 655
Ovrigt 608 2513
Avgar:

Forluster pa grund av outhyrt

- Lokaler -6 778 -10 570
- Bostéder -168 -189
- Bilplatser mm -290 -315
Rabatter -1 502 -2 476
Ovriga hyresreduceringar -8 -6
Summa hyresintékter netto 654 448 690 082
Ovriga férvaltningsintakter

Erséattningar fran hyresgéster 40 1273
Ovriga férvaltningsintakter -242 1615
Summa 6vriga forvaltningsintakter -202 2888
Summa nettoomsaéttning 654 246 692 970

/

f

/

/

A



Telge Fastigheter AB
556054-0345

Not 4 Operationell leasing - leasegivare

19(33)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 722 585 728 314
Forfaller till betalning senare &n ett &r men inom fem ar 2011 363 1817 727
Férfaller till betalning senare &n fem ar 7 287 048 7 248 462
10 020 996 9 794 503
Under perioden erhallna leasingavgifter (hyror) 756 373 794 091
Moderforetag
Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 619012 624 878
Forfaller till betalning senare &n ett ar men inom fem ar 1878 265 1637 404
Forfaller till betalning senare &n fem ar 7 271 365 7234770
9 768 642 9 497 052
Under perioden erhallna leasingavgifter (hyror) 652 661 691 561

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

per 31 december.

Icke uppségningsbara kontrakt avser lokaler men inte bostader da uppsagningstiden pa bostéader &ar

tre manader.

Minimileaseavgifterna &r nominellt berdknade.

Hyresavtal avseende lokaler &r oftast pa kontraktsléangder pa 2-5 ar. Langre avtal efterstrdvas i vissa
situationer och férekommer exempelvis i samband med nybyggnationer och i specifika fastigheter eller
verksamheter. | Telge Fastigheters fall aterfinns per 2016-12-31 drygt 40 hyreskontrakt som [6per med
en kontraktslangd upp till 30 &r dar Sédertélie Kommun star som motpart. Fastigheter inom denna
kategori avser bland annat nyproducerade férskolor, skolor och idrottshallar samt aldreboenden.

Vissa avgifter kénnetecknas av att de varierar. Faktorer som paverkar avgiften kan vara

forsaljningsrelaterade, utnyttjandeniva eller prisindex. Hyran fér kommunala hyresgaster indexregleras
ej utan prissétts enligt sjélvkostnadsmodell. Hyran f6r kommersiella hyresgaster indexregleras oftast.
Som tillagg till bashyran fér kommunala hyresgaster utgér i aktuella fall tillagg for fastighetsskatt och
for kommersiella hyresgaster utgér i de flesta fall tillagg fér sopor och fastighetsskatt. Tillagg grundar

sig pa de faktiska kostnader som hyresvérden haft.

Not 5 Ovriga rorelseintikter

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Realisationsvinster 46 925 4 844
Forsakringsersattningar - 47
Summa 46 925 4 891
Moderforetag
Realisationsvinster 9815 4 844
Summa 9 815 4844
/
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Not 6 Drifts- och underhallskostnader

20(33)

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Uppvéarmning, vatten, elektricitet mm 106 915 102 325
Skotsel mark och fastigheter 95 856 86 305
Bevakning, skadegérelse, vatten- och brandskador 15672 17 052
Underhall 39719 26 056
Forsakringar 10 516 9194
Hyresforluster, inkasso mm 1122 4709
Hyra externa lokaler 89 640 89 142
Tomtréattsavgald 2085 1590
Fastighetsskatt 11 098 12 366
Ovriga drifts- och underhallskostnader 10 122 12 341
Summa 382 745 361 080
Moderféretag
Uppvéarmning, vatten, elektricitet mm 91 256 87 564
Skotsel mark och fastigheter 84 341 72 761
Bevakning, skadegérelse, vatten- och brandskador 13 921 14 572
Underhall 34 817 23610
Forsakringar 8 879 7767
Hyresforluster, inkasso mm 969 4 441
Hyra externa lokaler 89 640 89 135
Tomtrattsavgald 2085 1590
Fastighetsskatt 4 971 5808
Ovriga drifts- och underhallskostnader 6 246 10 840
Summa 337125 318 088
Not 7 Arvode och kostnadsersittning till revisorer

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
KPMG
Revisionsarvode 142 254
Skatteradgivning 75 43
Andra uppdrag 4 -
Summa 221 297
Moderféretag
KPMG
Revisionsarvode 107 213
Skatteradgivning 63 43
Andra uppdrag 4 -

174 256

Summa
Y,
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Not 8 Operationell leasing - leasetagare

21(33)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 87 216 88 230
Forfaller till betalning senare &n ett ar men inom fem ar 192 504 216 137
Forfaller till betalning senare &n fem ar 252 824 289 443
532 544 593 810
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter inklusive lokalhyror 89 640 89 135
Moderforetag
Framtida minimileaseavgifter som ska erldggas avseende
icke uppségningsbara leasingavtal:
Forfaller till betalning inom ett ar 87 216 88 230
Forfaller till betalning senare &n ett ar men inom fem ar 192 504 216 137
Forfaller till betalning senare an fem ar 252 824 289 443
532 544 593 810
Under perioden kostnadsférda leasingavgifter inklusive lokalhyror 89 640 89 135
Not 9 Anstdllda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Moderféretag
Man 21 20
Kvinnor 12 10
Totalt i moderféretaget 33 30
Dotterforetag
Man - -
Kvinnor - -
Totalt i dotterféretag - -
Koncernen totalt 33 30
Koénsférdelning i féretagsledningen
2016-12-31 2015-12-31
Andel Andel
kvinnori % kvinnori %
Moderféretag
Styrelsen 33 22
Ovriga ledande befattningshavare 50 50
Koncern
Styrelsen 33 22
Ovriga ledande befattningshavare 50 50

%
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Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

22(33)

2016-01-01- 2015-01-01-

2016-12-31 2015-12-31
Moderforetag
Styrelse och VD 1627 1547
Ovriga anstéllda 16 125 16 456
Summa 17 752 18 003
Sociala kostnader 8 148 8 525
(varav pensionskostnader) 2615 3084
Dotterforetag
Styrelse och VD - -
Ovriga anstéllda - -
Summa - -
Sociala kostnader - -
(varav pensionskostnader) - -
Koncern
Styrelse och VD 1627 1547
Ovriga anstallda 16 125 16 456
Summa 17 752 18 003
Sociala kostnader 8 148 8 5625
(varav pensionskostnader) 2615 3084

Av moderforetagets och koncernens pensionskostnader avser 408 (fg ar 380) gruppen styrelse och

VD.

Avgdngsvederlag

Vid uppsagning av VD fran féretagets sida galler ett avgéngsvederlag motsvarande sex manadsléner
utéver uppsagningstiden sex manader i det I6neldge som géller vid tidpunkten vid uppségningen. Vid
ny anstalining eller inkomst fran annan férvarvsverksamhet ska avgangsersattningen reduceras med

belopp motsvarande ny inkomst under 12-méanadersperioden.

Not 10 Offentliga bidrag

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Bidrag redovisade bland Personalkostnader
Statliga bidrag 9 50
Summa offentliga bidrag 9 50
Moderforetag
Bidrag redovisade bland Personalkostnader
Statliga bidrag 9 50
9 50

S}lmma offentliga bidrag
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Not 11 Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar

23(33)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 122 554 115753
Inventarier, verktyg och installationer 30316 31999
Aterférda nedskrivningar férdelade per tillgang:
Byggnader och mark -7 376 -7 376
Summa 145 494 140 376
Moderféretag
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgédng
Byggnader och mark 100 985 94 311
Inventarier, verktyg och installationer 21733 23 686
Summa 122718 117 997
Not 12 Ovriga rérelsekostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Realisationsférluster 10 691 4 457
Ovrigt 800 2 549
Summa 11 491 7 006
Moderforetag
Realisationsforluster 10 691 4202
Ovrigt 800 1049
Summa 11 491 5251
Not 13 Resultat fran andelar i koncernféretag
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Resultatandel i KB Luna 8 & 9 15 870 14 505
Resultatandel i KB Maren -627 -5 724
15243 8 781
Not 14 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Dréjsmalsrantor 88 61
Ranteintékter, évriga 4 1072
92 1133
Moderféretag
Dréjsmalsrantor 67 34
R§nteintékter, dvriga 3 1070
: 70 1104
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Not 15 Rintekostnader och liknande resultatposter

24(33)

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Rantekostnader, Sédertélje kommun 96 849 113 932
Rantekostnader, koncernféretag 15779 -
Aktiverade rantekostnader -1 950 8473
Rantekostnader, évriga 29 148
Laneramsavgift 18 089 18 119
128 796 140 672
Moderforetag
Rantekostnader, Sédertélje kommun 77 058 89 826
Rantekostnader, koncernféretag 15779 277
Aktiverade rantekostnader -1 950 -1 855
Rantekostnader, dvriga 26 143
Laneramsavgift 14 393 14 415
105 306 102 806

For bolagets I&n fran Sodertélie kommun har rénta betalats motsvarande 2,01 % (2,38). Darutbver

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

Not 16 Bokslutsdispositioner

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Moderforetaget
Skillnad mellan skattemassig och redovisad avskrivning:
Inventarier, verktyg och installationer -39 000 -50 000
Koncernbidrag -20 756 -76 449
-59 756 -126 449

Summa
4
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Not 17 Skatt pa arets resulitat

2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Aktuell skatt 8 34
Uppskjuten skatt 11 385 10 856
11 393 10 890
Moderféretag
Uppskjuten skatt 2 805 -144
2 805 -144
Avstiamning effektiv skatt
2016 2015
Koncernen Procent Belopp
Resultat fére skatt 41813 49 890
Skatt enligt géllande skattesats 22,0 -9 199 22,0 -10 976
Andra icke avdragsgilla kostnader 0,7 -282 0,7 -346
Ej skattepliktiga intakter 0,0 1 -0,5 235
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt 0,1 -60 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 -1 -1,3 664
Ovrigt 4,4 -1 852 0,9 -467
Redovisad effektiv skatt 27,2 -11 393 21,8 -10 890
Moderforetaget Procent Belopp
Resultat fére skatt 2 805 -144
Skatt enligt gallande skattesats 22,0 -617 22,0 32
Andra icke avdragsgilla kostnader 9,9 =277 -234,7 -338
Ej skattepliktiga intakter 0,0 1 163,2 235
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande
aktivering av uppskjuten skatt 2,1 -60 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar - 473,6 682
Ovrigt 66,0 -1 852 -324,3 -467
Redovisad effektiv skatt 100,0 -2 805 99,8 144
Not 18 Exceptionella poster
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Exceptionella intékter
Realisationsvinst mark i Telge Brandalsund AB 37 110 -
Omférhandlade hyreskontrakt kommunala verksamhetslokaler -52 831 -
Summa -15 721 -
Moderféretag
Exceptionella intékter
Omférhandlade hyreskontrakt kommunala verksamhetslokaler -52 831 -
Summa -52 831 -
4
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Not 19 Byggnader och mark

26(33)

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 5784 344 5435 591
-Nyanskaffningar 11 687 159 480
-Avyttringar och utrangeringar -121 782 -8 570
-Omklassificeringar 91 895 197 843
Vid arets slut 5766 144 5784 344
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -810 340 -697 048
-Avyttringar och utrangeringar 8 520 2701
-Omklassificeringar - -240
-Arets avskrivning enligt plan -122 554 -115753
Vid arets slut -924 374 -810 340
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets bdrjan -308 005 -315 381
-Under aret aterférda nedskrivningar 7 376 7 376
Vid arets slut -300 629 -308 005
Redovisat virde vid arets slut 4 541 141 4 665 999
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 4 324 679 3980 637
-Nyanskaffningar 11 687 159 480
-Avyttringar och utrangeringar -26 891 -8 166
-Omklassificeringar 90 566 192 728
Vid arets slut 4 400 041 4324 679
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -583 935 -491 935
-Avyttringar och utrangeringar 8 520 2 551
-Omklassificeringar - -240
-Arets avskrivning enligt plan -100 985 -94 311
Vid arets slut -676 400 -583 935
Ackumulerade nedskrivningar:
-Vid arets bérjan -8 616 -8 616
Vid arets slut -8 616 -8 616
Redovisat varde vid arets slut 3715025 3732128
Varav mark
Koncernen
Ackumulerade anskaffningsvérden 396 313 395 860
Redovisat virde vid arets slut 396 313 395 860
Moderféretaget
Ackumulerade anskaffningsvarden 267 790 267 337
Redovisat virde vid arets slut 267 790 267 337
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Upplysning om verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

For upplysningsandamal gors arligen en vérdering for att bedoma fastigheternas verkliga varden.
Vardebeddmningarna grundades dels pa kassaflédesanalyser baserade pa prognoser éver framtida
betalningsstrémmar, dels pa jamférelser med genomférda kép av liknande fastigheter inom respektive
delmarknad, séa kallade ortsprisanalyser.

Telge Fastigheter varderar sina fastigheter i tre kategorier:

- Extern vardering av oberoende varderingsman har skett fér dotterforetagen KB Luna och KB Maren.
Marknadsvarderingen har skett i anslutning till arsbokslutsarbetet 2016.

- Ovriga kommersiella fastigheter har vérderats internt

- Telge Fastigheter vérderar inte fastigheter med enbart kommunala hyresgaster, d& dessa debiteras
hyra enligt en sjalvkostnadsmodell dér varje fastighet redovisas separat.

Virderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran Telge Fastigheter AB, i form av sammanstallning av
hyreskontraktsinformation, areor, taxeringsvarden, vardear och investeringar. Ingen extern vérdering
ar gjord av fastigheterna i moderforetaget. | dotterféretagen har extern vardering utférts av Cushman &
Wakefield och Forum Fastighetsekonomi. Antaganden varierar utifran fastighetens skick och teknisk
status. Utvalda fastigheter har &ven okularbesiktigats av vérderaren.

Antaganden

Féljande antaganden anvéndes vid vérderingen:

- 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 &r baserade pa faktiska hyreskontrakt samt i vissa fall antaganden om marknadsmassiga
hyresnivaer.

- Indexeringen av kommersiella hyresintékter har gjorts utifran faktisk kontraktsstruktur. Nar det géller
intakter fran bostader har schabloner anvénts for indexreglering.

- Vakanser ar bedémda utifran schablonméssiga vakanser taget fran marknadsméssig vakansgrad for
omradet. Avseende bostader forvantas inga vakanser utéver omflyttningsvakanser. Vakanser ar
bedémda utifran marknadsmassig vakansgrad fér omradet. Fastigheter med kommunala intressen
har getts en schablonméssig vakans for de kommunala kontrakten om 3 %, vilket &r bolagets
genomsnittliga vakansgrad. Avseende bostéder férvéntas inga vakanser utéver omflyttningsvakanser.

- Drift och underhaliskostnader &r antagna utifran statistik erfarenhet och i vissa fall utifran faktiskt
utfall. Kostnaderna raknas upp med inflationen i kassaflddeskalkylerna.

Viarderingsmetod

Marknadsvardet avser det mest sannolika priset och mest sannolika képaren vid en forséljning paen
oppen fastighetsmarknad. Varderingarna genomférdes med erk&nda och accepterade
varderingsmetoder och metodiken ansluter i allt vésentligt till Svenskt Fastighetsindex anvisningar och
riktlinjer. Samtliga internvarderade objekt har vérderats i Datschas varderingsmodell.

Uppskattat verkligt virde 2016-12-31 2015-12-31
Koncern

Externt varderade fastigheter 1389 500 993 000
Internt varderade fastigheter 251 346 443 528
Bokfort varde kommunala fastigheter 3572 297 3556 777
Uppskattat verkligt varde 5213143 4993 305
Moderforetag

Internt varderade fastigheter 251 346 348 638
Bokfort varde kommunala fastigheter 3572297 3556 777
Uppskattat verkligt vérde 3823 643 3905 415
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Not 20 Inventarier, verktyg och installationer

28(33)

/

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 609 987 568 070
-Nyanskaffningar - 5930
-Avyttringar och utrangeringar -1410 -3 953
-Omklassificeringar 19 603 39 940
-Vid arets slut 628 180 609 987
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -157 435 -127 339
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 526 1903
-Arets avskrivning -30 316 -31 999
-Vid arets slut -187 225 -157 435
Redovisat vérde vid arets slut 440 955 452 552
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 477 649 435732
-Nyanskaffningar - 5930
-Avyttringar och utrangeringar -1410 -3 953
-Omklassificeringar 12 334 39 940
-Vid arets slut 488 573 477 649
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -112721 -90 938
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 526 1903
-Arets avskrivning -21733 -23 686
-Vid arets slut -133 928 -112 721
Redovisat virde vid arets slut 354 645 364 928
Not 21 Pagaende nyanldggningar och férskott materiella

anldggningstillgangar

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Vid arets borjan 119 366 255 699
Investeringar 187 834 111 538
Omklassificeringar -111 498 -237 543
Avyttringar - -10 328
Redovisat virde vid arets slut 195 702 119 366
Moderforetag
Vid arets borjan 86 484 228 362
Investeringar 151 317 90 550
Omklassificeringar -102 900 -232 428
Redovisat varde vid arets slut 134 901 86 484
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Not 22 Andelar i koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets boérjan 35002 35002

Redovisat virde 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, Sodertélje 999 99,90 1
KB Maren, 916633-6827, Sédertélje 999 >99,99 30 001
Telge Brandalsund AB, 556780-1088, Sodertélje 1000 100,00 5 000
35002
Not 23 Fordringar hos koncernféretag
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 100 000 100 000
Redovisat virde vid arets slut 100 000 100 000
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 100 000 100 000
Redovisat virde vid arets slut 100 000 100 000

Not 24 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3175 3175
Redovisat vérde vid arets slut 3175 3175
Moderféretag
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 3175 3175
Redovisat virde vid arets slut 3175 3175
Not 25 Uppskjuten skattefordran
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Byggnader och mark 24 170 33809
Underskottsavdrag 16 720 9 886
40 890 43 695
Moderforetag
Byggnader och mark 24 170 33 809
Underskottsavdrag 16 720 9 886
y 40 890 43 695
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Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2016-12-31 2015-12-31

Koncern
Upplupna intakter, 6vrigt 6 026 27
Forutbetalda kostnader, hyror 18 628 16 155
Férutbetalda kostnader, drift 3108 -
Férutbetalda kostnader, bevakning - 49
Forutbetalda kostnader, dvrigt 298 229
28 060 16 460
Moderforetag
Upplupna intakter, 6vrigt 140 27
Forutbetalda kostnader, hyror 18 628 16 155
Férutbetalda kostnader, drift 2808 -
Férutbetalda kostnader, bevakning - 49
Férutbetalda kostnader, 6vrigt 298 225
21 874 16 456
Not 27 Antal aktier och kvotviérde
2016-12-31 2015-12-31
Antal aktier 50 000 50 000
Kvotvarde 1000 1000

Not 28 Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till fsrfogande staende vinstmedel, 127 661 kkr disponeras enligt féljande:

Belopp i kkr
Balanseras i ny rékning 127 661
Summa 127 661

Koncernbidrag har - under férutséttning av arsstaimmans godkénnande - Iamnats till Telge
(i Sodertalje) AB med 59 731 kkr.

Styrelsens yttrande 6ver den foreslagna vinstutdelningen

Den féreslagna vinstdispositionen i form av koncernbidrag reducerar bolagets soliditet. Soliditeten ar
betryggande mot bakgrund av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med I6nsamhet samt en utstélld
moderbolagsgaranti for aktiekapitalet. Likviditeten i bolaget bedéms kunna uppratthallas pa likaledes
betryggande niva. Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna vinstdispositionen inte hindrar bolaget
fran att fullgora sina férpliktelser pa kort och lang sikt, inte heller att fullgéra erforderliga investeringar.
Den foreslagna vinstdispositionen kan dérmed férsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap
3§ 2-3st.

Not 29 Ackumulerade éveravskrivningar
2016-12-31 2015-12-31

Moderforetaget
Inventarier, verktyg och installationer 278 574 239 574

0"/ 278 574 239 574
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Not 30 Uppskjuten skatteskuld

31(33)

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Skattedel i obeskattade reserver 61 286 52 706
61 286 52 706
Not 31 Skuld till S6dertalje kommun
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Férfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 4 652 904 4767 710
4 652 904 4767 710
Moderféretag
Férfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 3793727 3772672
3793727 3772672

Negativt saldo pa Plusgirokontot redovisas som en langfristig skuld till Sodertélje kommun.
Plusgirokontot ingér i Sédertélie kommuns kontostruktur. Sédertélje kommun ar juridisk &gare till

kontot.

Not 32 Kreditlimit

2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Beviljad kreditlimit 4995 000 4995 000
Moderféretag
Beviljad kreditlimit 4 060 000 3950 000
Not 33 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Foérutbetalda intékter, hyror 32133 13 167
Upplupna kostnader, entreprenader 24 679 12 798
Upplupna kostnader, personal 2 971 3 526
Upplupna kostnader, 6vrigt 758 4140
60 541 33631
Moderféretag
Forutbetalda intékter, hyror 18 366 3 349
Upplupna kostnader, entreprenader 23 497 12 628
Upplupna kostnader, personal 2971 3 526
Upplupna kostnader, 6vrigt 379 4 068
7 45213 23 571
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Not 34 Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

32(33)

2016-12-31 2015-12-31
Justering foér poster som inte ingar i kassaflodet mm
Koncernen
Avskrivningar 145 494 140 376
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar -36 235 9 940
109 259 150 316
Moderféretaget
Avskrivningar 122718 117 997
Rearesultat forsaljning av anlaggningstillgangar 875 -642
123 593 117 355
Not 35 Betalda riantor och erhallen utdelning
2016-12-31 2015-12-31
Koncern
Erhallen ranta 92 1133
Erlagd rénta -130 746 -140 672
Moderféretag
Erhallen ranta 70 1104
Erlagd rénta -107 256 -104 660

Not 36 Koncernuppgifter
Overgripande koncernredovisning uppréttas i Sédertélje Kommuns Férvaltnings AB.
Koncernredovisning uppréttas aven i Telge (i S6dertélje) AB.

Inkép och forsaljning inom koncernen

Av moderféretagets totala inkdp och forsaljning méatt i kronor avser 34 % (39) av inképen och 90 %

(92) av forsaljningen andra foéretag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Av koncernens totala inkdp och férséljning métt i kronor avser 34 % (39) av inkdpen och 80 % (83) av

férsaljningen andra féretag inom hela den féretagsgrupp som koncernen tillhér.

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

Fc'ir‘timanstéilld personal: Antalet arbetade timmar dividerat med arsarbetstid (1 920 timmar)
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Not 38 Stillda sidkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sédkerheter

2016-12-31 2015-12-31
Koncernen
Stéllda sékerheter for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 189 814 189 814
Summa 189 814 189 814
Moderforetaget
Stéllda sakerheter fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 4200 4 200
Summa 4200 4200
Eventualférpliktelser
Koncernen
Eventualférpliktelser Inga Inga
Moderforetaget
Eventualférpliktelser
Andelségaransvar i kommanditbolag 991 011 978 030
Summa 991 011 978 030

Not 39 Visentliga hindelser efter rdkenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser som pé ett betydande satt har paverkat foretagets ekonomi eller verksamhet

i 6vrigt, har intréffat efter rakenskapsarets slut.

Sodertalje 2017-01-2"1
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REVISIONSDerallelse

Till bolagsstamman 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 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncemens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dessas
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrékningen och balansrakningen foér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande 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 ar tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra 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 Iamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sékerhet, 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 s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga 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 anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining 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
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamaélsenliga
for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande
av intern kontroll.

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

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

Revisionsberattelse Telge Fastigheter AB, org. nr 556054-0345, 2016

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fiasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att ett bolag och en koncern inte léngre 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 sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning for Telge Fastigheter AB for ar 2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

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

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
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 tillrackliga och &ndamaélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande
beddéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sé att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras p3 ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
6verensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

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

Sddertélje den 11 maj 2017

Blrgltta Johansson Vognsen

:
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Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Telge Fastigheter AB, org. nr 556054-0345, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
6vertradelser skulle ha sarskild 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 fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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