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MIDROC Exploateringsenheten
Anbudstévling Kopia till

Exploateringsenheten, Nacka Kommun Magnus Skisld

Nya gatan, tredje etappen - syddstra kvarteret

KFKS 2016/887

Anbudstavling for Nya gatan etapp 3 KFKS 2016/887

Vi har ngjet att inkomma med ett anbud avseende anbudstivling f6r Svindersberg
KFKS 2016/887. Midroc prioriterar tdvlingar som har kvalitet som en viktig
utvirderingsparameter, d4rfor uppskattar vi att Nacka kommun valt kvalitet som
viktig utvirderingsparameter i detta anbud.

Om Midroc

Midroc erbjuder tjénster inom industri, bygg, miljo och fastighet. Inom affdrsomradet
fastighetsinvesteringar — Midroc Properties AB — utvecklar, bygger och dger
Midroc fastigheter. Affarsomrédet bestar dels av mer dn hundra fastighetsbolag, dels
av tre huvudbolag:

Midroc Property Development, som utvecklar, bygger och forvaltar kommersiella
fastigheter samt bostadsfastigheter;

Midroc Real Estate, som langsiktigt dger och forvaltar fastigheter i Stockholm och
Oresundsregionen; samt

Midroc Construction, som bedriver entreprenadverksamhet saval med
egenutvecklade entreprenader, samverkansprojekt i tidiga skeden som med
traditionella entreprenadutféranden.

Fokus &r att genom stark lokal nérvaro och kdnnedom i mycket tidiga skeden skapa
projektmdjligheter och genom sina kunskaper inom fastighetséigande och byggnation
genomfora attraktiva och langsiktigt hallbara projekt/fastigheter. For
projektgenomf6randet drar Midroc Properties nytta av all den kompetens och
yrkeskunskap som ryms inom afféirsomradet.

Utveckling sker huvudsakligen av bostadsfastigheter samt kontor, hotell och handel i
Stockholm och Oresundsregionen. Midroc dger idag forvaltningsfastigheter virde-
rade till knappt 4 miljarder kronor. Utvecklingsméjligheter finns pa byggritter
omfattande c:a 810 000 kvm, varav ca 100 000 kvm byggritter finns i
Stockholmregionen.. Projektvérdet pa dgda byggritter uppgar till c:a 21 miljarder
kronor.

Midroc Property Development AB
www.mpd.midroc.se
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Verksamheten inom fastighetsinvesteringar har utvecklats starkt under &ren och blivit
en av de storsta fastighetsutvecklarna i Oresundsregionen. I Stockholm har Midroc
ett antal fastigheter, som &gs och utvecklas samtidigt som vi aktivt s6ker nya
projektmdjligheter. Idag finns ett starkt fokus och hég ambition att véixa i Stockholm
och genom forvirv utdka verksamheten savil avseende fastighetsutveckling som
fastighetsforvaltning.

Midroc Property Development AB, som é&r avldmnare i denna markanvisnings-
tavling, har idag tre kontor (Stockholm, Malmé och Helsingborg). Styrelsen é&r aktiv i
arbetet vilket resulterar i effektiva beslut nédr verksamheten s& kraver. Midroc dgs av
Mohammed Al-Amoudi tillsammans med familjen Wikstrom. Gruppen av foretag
inom Midroc omsatte under 2015 drygt 6 miljarder kronor och hade c:a 3 300
anstallda.

* Midroc Property Development AB arbetar i samtliga projekt med ett aktivt
héllbarhetsarbete, under devisen “’Sjilvklart hallbart”, for vilkets resultat vi blivit
belénade med ett flertal utméirkelser. Daribland Grona Lansen” vid ett flertal
tillfillen, samt flera pris for bista tridgardar.Vi ska ligga i framkant avseende
héllbarhetsfragor inom fastighets-utveckling.

* Vi fokuserar pa att skapa miljéer som frimjar social interaktion, god hélsa,
trygghet och sikerhet, tillganglighet, rekreation och estetik.

* Fastigheterna ska ocksa utvecklas energi- och resurssnalt med goda materialval for
att skydda milj6n, sikerstélla en effektiv resurs-anvéndning och bidra till en hallbar
forsorjning.

Vi arbetar alltid for att ligga en hog arkitektonisk niva i vara projekt. For dessa
anstringningar har vi vunnit manga priser till véra projekt, déribland "Det Stora
Sambhillsbyggnadspriset”, "Utmérkt Modernt Tribyggande” av Regeringskansliet,
Vixj6 kommuns byggnadspris, Sveriges Arkitekter Jonkoping-Kronobergs
Arkitekturpris, Stadbyggnadspris i Malmg for vérdefullt tillskott i stadsmiljon.

Nirmare presentation kan ocksa ldsas pd www.mpd.midroc.se.

Midrocs uppgifter

Bolagets namn: Midroc Property Development AB
Bolagets organisationsnummer: 556319-4249

Bolagets kontaktpersoner:
I forsta hand Johan de Besche pé telefon 070 373 06 68 eller mail
johan.debesche@midroc.se




I andra hand Magnus Skiold pé telefon 070 445 35 33 eller mail
magnus.skiold@midroc.se

Ekonomisk prognos for Midrocs Properties AB ar 2016

Resultat i senaste prognosen dr 125 Msek.

Midrocs verksamhetsmodell, hallbarhetsarbete

Vi sdkerstiller Kvalitet och Milj6arbetet via vart kvalitetssystem “Vart sitt att
arbeta”. Kvalitetssystemet fokuserar pa att gora rétt saker rétt och sikerstiller alla
olika processdelar. System &r mer omfangsrikt och sékerstillt &n vad ISO-
certifieringar kraver. For att sdkerstilla de olika aspekterna i Hallbarhet (ekologisk,
ekonomisk och social hallbarhet) har vi flera héllbarhetsdokument som foljer
projektet fran idé till forvaltningen.

Midrocs langsiktig vision

»Ar 2025 ir vi den mest dlskade och helst anlitade aktoren i var bransch.”

Projektfinansiering

Detta projekt kommer att finansieras via eget kapital och bankfinansiering i enlighet
med de avtal vi har med svensk afférsbank.

Genomférandeorganisation

Var organisation bestar av vinnade team som genomfort flera lyckade projekt
tillsammans, i detta projekt kommer organisationen framst att bestd av Johan de
Besche och Jakob Ljungren.

Affirschef Johan de Besche

Under mer 4n 20 ar har Johan axlat rollen som afférschef, affirsutvecklare,
projektledare, projekterings- och byggledare i stora och sma anldggnings- och
husprojekt.

Exempel pagaende projekt:

2014 -2018 Brf Hannebergsparken, 23 bostadsritter, Byggherre Midroc, Solna
2016 — 2020 Trapalatset, 150 ldgenheter, Byggherre Midroc, Uppsala

2016 — 2021 Ostra Sala Backe, 435 bostadsritter, Byggherre Midroc, Uppsala



2017 2022 Amsterdam, 86 bostadsritter, Byggherre Midroc, Stockholm

Referensbild Amsterdam

Exempel genomférda projekt:

2011-2013 Ronnen 59 bostadsritter, Byggherre HSB, Jakobsberg
2011-2013 Folkhogskolan 34 bostadsritter, Byggherre HSB, Jakobsberg
2013-2015 Sigma 190 hyresrétter , Byggherre Visbyhem, Upplands Visby

Projektchef Jakob Ljunggren
Under ca 10 &r har Jakob axlat rollen som projektchef, projektledare, projekterings-
och byggledare i stora och sma husprojekt.

Exempel pagéende projekt:
2014 -2018 Brf Hannebergsparken, 23 bostadsritter, Byggherre Midroc, Solna
2017 — 2020 Trapalatset, 150 ldgenheter, Byggherre Midroc, Solna

Exempel genomftrda projekt:

2011-2013 Ronnen 59 bostadsritter, Byggherre HSB, Jakobsberg
2013-2015 Sigma 190 hyresritter , Byggherre Vasbyhem, Upplands Vésby
2009-2010 Barnmorskan 11 radhus, Byggherre Ake Sundvall, Enskededalen

Referensbild brf Hannebergsparken
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Midroc har manga fina referensprojekt, nedan har vi valt ut 3 projekt.

Referens: Brf Havsljusen

il

Exploator: Midroc Property Development AB Arkitekt: Johan Celsing
Arkitektkontor, Metro Arkitekter. Fardigstillandear:2013 Mingden bostdder och
lokaler: 108 Igh, 8 lokaler Adress: Véstra Varvsgatan 7-11 m fl, Jungmansgatan 2-4
Fastighetsbeteckning: Sjomannen 3,5,6,7,8

Ref Christer Larsson, Stadsbyggnadsdirektér Malmé.
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De 108 nybyggda i Brf Havsljusen i Véstra Hamnen belénades under
Stadsbyggandets dag i Malmé som klassvinnare i kategorin bostéder &r 2013. Priset
delas arligen ut av staden.

Ur Juryns utlatande:

?Utbyggnaden av Vistra Hamnen kénnetecknas av en medveten héllbarhetsansats,
hog samverkansprofil och ett hogt arkitektoniskt formsprak. Strandhusen och
Parkhusen inom Brf Havsljuset utgor inget undantag. Arkitekten har pé bésta sétt
utnyttjat ldget ut mot havet genom att bl a férse husen med stora fonster som 6ppnar
upp fasaden och slépper in mycket ljus och ger de boende en vidunderlig utsikt.
Ytterligare en dimension har skapats genom att anldgga stora och generdsa balkonger
och takterrasser.

Konceptuellt har arkitekten placerat de fem huskropparna optimalt, dels genom en

forskjutning och dels genom att hdja husen mot Véstra Varvsgatan men ocksé de
bakomliggande gardarna, vilket ger bade insynsskydd, trafik- och vindskydd...”

v &

Referens: Limnologen

Arkitekt: Arkitektbolaget

Fardigstallandear: 2008, 2009

Mangden bostéder och lokaler: 134 Igh

Adress och fastighetsbeteckning: Sjébagen 2-8, Vaxj6, Limnologen 1-2

Referensperson: Hans Andren, Vixj6 kommunforetag AB.

Projektet har inriktats pa utveckling och ldrande kring tribyggnadsteknik. Ett stort
antal forskningsprojekt har varit kopplade till byggnadsprojektet.
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Exempel pa smarta l6sningar dr de stora balkongerna som skyddar trédfasaden och att
den massiva tristommen létt gar att féréindra 6ver tiden.

Juryns motivering till Stora Samhéllsbyggarpriset 2010

”Arkitekturen visar och uttrycker temat trdbyggande genom att exponera tré i
fasaderna och de generdsa balkongerna vilka bidrar till ett intryck av létthet.
Teknikstudierna visar att man klarar h6gt stéllda krav pa ljudisolering och frihet fran
vibrationer.

Juryns motivering till priset Utmérkt modernt trabyggande

”En fran underhéllssynpunkt genomténkt varierad fasadbeklddnad i puts och trd ger
husen en utmarkt trikénsla..”

Referens: Sjojungfrun

Exploatér: Midroc Property Development AB
Arkitekt: Juul & Frost

Fardigstallandear: 2015-2016

Méangden bostader och lokaler: 187 hyresratter.

Referensperson: Sony Modig fd VD MKB



Kortfattad redogorelse hur Nacka kommuns forutsattningar som finns
angivna i inbjudan samt bilagor kommer att uppfyllas:

Under vart anbudsarbete har vi last samtliga dokument som angivits som anvisningar
och bilagor pa http://www.nacka.se/stadsutveckling-trafik/har-planerar-och-bygger-
vi/sok-projekt-pa-namn/centrala-nacka/nya-gatan/.Dessutom har vi lést alla
projektets frdgor och svar, som publicerats p4 samma hemsida.

Vi har ocksé kontrollerat att vi lever upp till kraven som stills i Inbjudan,
Anbudsmallen, Fundamenta samt ¢vriga anvisningar och bilagor som finns pé
projektets hemsida.

Vi delar kommunens ambition att skapa en levande, néra och nyskapande stadsmilj6
som fungerar 6ver dygnets alla timmar. Samtidigt vél forankrat forslaget i alla
tekniska krav, sdsom buller, tillgédnglighet, sophantering, parkering samt kommunens
krav pa trafik, gator, vatten och avlopp. Platsens férutsittningar, grannar och unika
karaktir vill vi forstéarka med vart forslag och vi arbetar aktivt i alla véra projekt med
en process som &r inkluderande och inkdnnande f6r att kunna skapa en hallbar,
attraktiv och inspirerande levnadsmiljé med projektet.

Vi ser fram emot fortsatt kontakt i drendet.

Anbudsférutsittning

Vi har tidigare avldmnat Anbud p& Svindersberg och resursméssigt har vi endast
mojlighet att genomfora ett av projekten. Vinner vi markanvisningstévlingen i
Svindersberg avstar vi fran detta projekt.

Med vinlig hélsning

Mid\\'o Property Development AB

Jo de Besche
Enligt fullmakt
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Bilagor

Bilaga 1a: Arsredovisning avseende Midroc Property Development AB avseende
2015.

Bilaga 1b: For kdnnedom bilédgga dven moderbolaget Midroc Properties
arsredovisning avseende 2015 (moder till Midroc Property Development AB)
Bilaga 2: Tavlingsforslag

Bilaga 3 Anbudsmall
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Forslagets huvuddrag

Tidigare beskrevs Nacka som kommunen mellan stad och skargard. Nar
nu Nacka fortatar sin stadskarna skulle en nyformulering pa temat kunna
skrivas; Nacka fran stad till skargard.

Denna formulering bygger vi upp vart projekt kring. Garden som i detta
kvarter blir helt artificiellt uppbyggd (da den ar helt underbyggd med
garage) tanker vi som skdrgdrd. Vi véljer medvetet det temat, som
inte direkt har med den lokala platsen att gora, snarare med det storre
sammanhanget; Nackas koppling till vattnet. Kvarterets utsida blir dess
motpol och representerar den lokala platsen och dess nya roll som del
av den nya framvaxande staden. Vi lanar sa elementet vatten for att
ytterligare forstarka potentialen i denna unika centrala plats i s6derlage,
som har utsikt ner mot Jarlasjon 6ver trdden och husen i Lillingen fran
kvarterets 6vre vaningar.

Fasader mot garden klas i helt trd och gardsytan gors pa temat kargt
skargardslandskap med tufsigt gras, vass och annan vaxtlighet i skrevor.
Inga berghéllar, eftersom garden ar underbyggd, men runda stenar och
mindre stenblock. Ett dike pa garden som leder ut dagvatten mot gatan
forser de mer stadsmassiga och blommande planteringarna vi foreslar
dér med vatten. Pa sa vis forbinds kvarterets inre pa skargardstema
med kvarterets yttre stadsmadssighet. Fasaderna mot gatan kldas med
platkassetter mot Varmdovagen och Vikdalsvdgen. Men precis som
vi skurit ut garden ur kvarterets inre och den ytan exponerar sig som
tra, tanker vi ett motsvarande men grundare snitt mot rondellen med
en indragen tréfasad vid balkongerna dar. Pa sa vis far fasaderna mot
Varmdovagen och Vikdalsvagen en tredelning i materialen plat — tréd —
plat. Fasaderna langs lokalgatorna far en motsvarande tredelning i plat —
profilerad ev. malad betong — plat. Balkonger mot garden har djupare och
bredare balkonger som sveper runt hela garden, medan balkonger mot
gatan halls mindre och upprepas i jdmna rytmer pa ett stadsmassigt satt.
Husets runda form beskriver vi mer i var analys av platsen, men det unika
exponerade laget kraver en unik utformning, darfér har vi valt att bade
bryta och spela med de angrdnsade kvarterens vertikalitet i detta lage.
Grannkvarteret langs Varmdovagen vasterut ar tydligt uppdelati minst tre
vertikalafargfalt (se bild 1). Ldngs Vikdalsvagen ar grannkvarteret uppdelat
vi tva vertikala delar, men har sen bade vertikaler och horisontaler i sin
fasaduppbyggnad (se bild 2). | sin materialitet &r det dock sammanhallet
i ett material, pa samma satt som vart. Vi véljer att méta bada dessa
kvarter med vertikalt utformade fasader, medan vi mellan dessa, mot
rondellen, mer vill uttrycka korsningen som en unik plats och fér darfor
in en horisontalitet som bryter av, genom trafasadens liggande rektangel
och balkongernas racken. Den delas dock upp i vertikala enheter genom
sagtandningen av balkongfronterna. Var mittdel innehaller saledes bade
horisontaler och vertikaler, sa som fasaden norrut langs Vikdalsvagen.

Nacka, Nya Gatan
Midroc

2017-02-24
Perspektiv fran vaster

Joli



Varmdovéagen fran Sickla och Alphyddan till Nacka Forum:

Idag har man ett stort inslag av rott tegel i Alphyddan och i Sickla
Koépkvarter. Mot Finntorp blir bebyggelsen mer blandad i sina farger
(vitt, gult, rott bl a.) och tidsaldrar, som Nacka kyrka i rott tegel, och dess
langa varmt ljust grd murar bort mot Saltsjo-Jarla. Darefter en blandad
bebyggelse nedanfor stadshuset, sett till bade kulorer (gult, rott) och
innehall pa bada sidor vdgen. Langs hela strackan fran Alphyddan till
Nacka Forum planeras stadskvarter dar det finns utrymme pa bada
eller ibland bara ena sidan av Varmddvagen. Strax innan man kommer
fram till tavlingstomten framhéaver vagens krokning tre graa gavlar i en
punkthusbebyggelse som star pa avstand fran vagens hogra sida, samt ett
eventuellt nytt kvarter dér bensinmacken ligger idag. Dessa blir centrala.
Tavlingskvarteret ligger pa den undanfallande vénstra sidan, som inte
framhavs fran detta hall.

Varmdovagen fran Skurubron till Nacka Forum:

FranSkuruskolaigulttegeltillEktorpfinnsenputsadflerbostadsbebyggelse
i mustiga farger, darefter foljer villabebyggelsen i Saltsjo-Duvnas och
Skogalund pa var sida vagen. Efter att ha passerat under Saltsjobadsleden
har man ett mindre inslag av ljust putsad punkthusbebyggelse pa hoger
sida vid Skvaltan, sen aterkommer villabebyggelse pa bada sidor vagen
igen, genom de stora travillorna i Stordngen. Overgéngen fran villorna
i Duvnads, Skogalund och Storangen blir abrupt, man byter skala ftill
stora Nacka Forum i en krok pa Varmddvagen. En krok som forstarker
motet med tavlingstomten pa ett valdigt frontalt satt, sarskilt som Nacka
Forum star en bra bit fran Varmdovagen och dven framhaver de delar av
tavlingstomten man far bebygga hogre.

Hur formar man ett hus for detta mote och vilket material valjer man som
dess fasad?

Vart svar blev att védlja tré for att knyta an till Stordngens villor.
Balkongrackena framfor trafasaden gor vi glasade for att framhdva
trafasaden. Skdarmar mellan balkongerna gors lika fasaderna och delar
in fasaden ldgenhetsvis, sa att det individuella framhavs, ocksa det
en koppling till villabebyggelsen. Har ar dock individerna enhetligt
utformade, uppradade och staplade. For att knyta an till Nacka Forums
ljust gula och dess mer gula grannhus 6sterut (mot Storédngen) tanker
vi oss matt guldtonade platkassetter (min tjocklek 1 mm) i fasaderna i
kvarterets hogsta och lagsta delar pa var sida trafasaden, en farg som
dven harmonierar med de tre gra gavlarna pa andra sidan Varmdovagen.
For att forstdrka hornet beklar vi takfoten och bottenvaningen 6ver
och under triafasaden med samma guldtonade kassetter. P4 sa vis
kan fasaderna mot Varmdoévagen och Vikdalsvigen bade ldsas som
en stark helhet och som de tre fasaddelar de bestar av (plat-tré-plat).
Fasadernas vertikalitet forstarks genom platkassetternas och fonstrens
indelning, samt genom sagtandningen av balkongerna mot rondellen och
vertikaliteten i trapanelen.

Fran Varmdovagen langs Vikdalsvagen ner till Nacka Strand:

Kvarterets rundade horn har flera funktioner. Det skapar ett mjukt avslut,
innan villorna i Duvnas, Skogalund och Storangen. Det forstarker och
forlanger den undanfallande sidan nar man kommer fran Alphyddan. Det
signalerar den riktningsférandring som sker har dar man svanger in till
Nacka Forum och den nya centrumbebyggelsen som kommer att vaxa
fram har. Men visar ocksa pa den vidare kopplingen till det framvaxande
Nacka Strand, dar vi finner ett annat karaktdrsstarkt bojt hus —
bananhuset - som ocksa det forstarker en riktningsforandring, fran den
gamla fabriksbyggnaden via torget ner mot marinan. De bada rundade
husen - vart och bananhuset - kan tillsammans lasas som kugghjulen pa
en flervaxlad cykel, dar kedjan utgor lanken mellan centrumrondellen
vid Varmdovagen och vattnet i Nacka Strand — en koppling mellan stad
och skargard — som ocksa ar temat for projektet. Den rundade formen
i tavlingsforslaget speglar daven rondellens form och vi vill ge huset en
kansla av sjalvklarhet, som om rondellen anpassat sin form efter huset
och inte tvartom.

Nacka, Nya Gatan
Midroc
2017-02-24
Situationsplan

Joli



Vertikal indelning néra

Fasadindelning: Vertikal indelning av fasad, 2 delar,

Fasadindelning: Vertikal indelning av fasad, 3 delar
1 helhet

Fasadindelning:  Vertikal del, plat Horisontal och vertikal del, tréa  Vertikal del, plat 3 delar
Takfot+sockel: Vertikal del, plat ~ Horisontal del, plat Vertikal del, plat 1 helhet

Horisontal indelning pa hall
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Rumslighet mot fasad byggs med planteringar, markiser och balkongplattor
Skala 1:100

Mojliga utblickar mot omgivande vatten hogt upp i kvarteret

Kommentar: Vi tror inte naringsidkarna i Nacka Forum vill ha bostader
framfor centrum mot Varmdovagen. Bostader pa taket 6ver matbutikerna
langs Vikdalsvdagen kdnns inte heller ekonomiskt genomférbart. Ett
troligare scenario ar kanske att Nacka Forum expanderar ut mot dessa
vagar och att kommunen da kan styra fasadutformningen for denna
expansion, sa att de pa ett smaskaligare satt forhaller sig till den nya
stadskdrnan som vaxer fram.

Verksamhetslokaler och husens moéte med marken.

Forslaget lagger stor vikt vid att skapa en mansklig skala ndra fasaden. Det
sker med hjalp av skdrmtak over entréer, markiser (vilka tyvarr skymmer
ovre delen av skyltfénstren) och den stadsmassiga planterade grénskan
vi foreslar mellan trottoaren och cykelbanan/gatan (se detaljsektion).
Skyltar kan placeras mellan skyltfonstren, eller som lysande skyltar i
desamma, eller om avstandet till balkongplattorna ovan 0Okas; ovan
skyltfénstren. Vi tanker ett stérre gym, en maklarlokal, ett mindre café,
en cykelverkstad/-affar och en blomsterhandel i lokalerna. | korsningen
av lokalgatorna kan lokalen vara antingen butik eller kontor.

Buller

Det relativt bullerstorda laget gor att vi i stor utstrackning har valt
genomgaende lagenheter med minst hélften av bostadsrummen mot
garden. Detta har sarskilt prioriterats mot Varmddvagen och i rondellen
som har de hogsta bullernivaerna. Generellt har vi valt att jobba med
balkongracken i glas mot gator for att skarma bullret, dven déar det inte
behdvs av bullerskal. | hornen mot lokalgatorna har vi 3:or som inte
ar genomgaende, men som vi klarar genom en indragen balkong mot
lokalgatorna, dar bullernivaerna ar lagre. | Ovrigt har vi lagenheter
under 35 m2 mot lokalgatorna, dar balkongskarmar (fér 1:or om 33 och
34 m2) och tata balkongracken (alla) och absorbenter i balkongtak gor
att vi klarar kraven. Pa taket av den bdjda husdelen har vi nagra udda
lagenheter; 2:orna klarar sig genom att sovrummet dven har ett fonster
mot garden. For de tva 5:orna har vi féreslagit takfonster i sovrummen
som vetter mot gatan, som fonster mot tyst sida. Men planldsningarna
skulle dven kunna vandas, sa sovrummen hamnar mot garden.

Parkering bil och cykel

Det attraktiva laget i centrum har gjort att vi har en hog andel sma
ldgenheter. Totalt har vi 174 lagenheter, varav 100 sma och 74 stora. Med
narheten till tunnelbana och centrum och ett grundtal for bilparkering
om 0,7 ger det oss ett behov om 110 p-platser, alternativt 99 eller 83
p-platser med grona p-tal. Forslaget innehaller garage i tva nivaer, som
tillsammans ger 87 p-platser. Vi inriktar oss darfor pa den ambitiosa
nivans krav for grona p-tal. Det nedre garaget angors fran den vastra
lokalgatan i anvisat lage. Det Ovre garaget skulle kan antingen angoras
fran den norra lokalgatan i redovisat lage eller fran den vastra. Tre
bilplatser i det nedre garaget ar dubbelparkerade och hyrs ut till boende
som har mer dan en garageplats. Cykelparkering anordnas i huvudsak
innanfor garageporten till det nedre garaget, dar fyra stora cykelrum for
totalt 335 cyklar finns. De ligger dar narmast cykelbanan mot Stockhol
m. Pa andra sidan garagerampen finns en cykelverkstad. Varma arstider
kan dven portiken och ytan kring gardstrapphuset anvdndas for detta
andamal. Ovrig cykelparkering ordnas framfér parkerade bilar dar s
finns plats (max 2 st/bil) eller vagghdngd framfér bilar parkerade mot
vagg (1 st/bil). Garden kan genom detta hallas fri fran cykelstall.
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Vaningsantal enl. underlag Hornet rundas av

7 vaningsdel flyttas pga sol och fér en mer enhetlig fasad mot gata
Del av 8-vaningshus skars bort for att inte skymma kvarteret bakom

Husen anpassas i hojd mot gator

Grona tak Bergvarme och solceller

Dagvatten

Vi tanker att allt dagvatten tas om hand lokalt. Forslaget innehaller gréna
sedumtak generellt, takterrasser undantagna. Dar kan istallet annan
gronska liksom sedumtaken bidra till en fordrojning av dagvattnet.
Genom att det 6vre garageplanet endast byggs pa den norra delen av
garden, skapas en nivaskillnad pa garden, som efterliknar markens
ursprungliga topografi (se sektion A-A). Eftersom hela garden ar
underbyggd med garage i vaningen dar under, kan ingen infiltration
ske pa garden. Vi utnyttjar dock gardens nivaskillnad till att skapa ett
ytbeldget avrinningsdike (se dike pa gard), som vattenfylls vid nederbord.
Det rinner i gardens lagpunkt in i ett rér under mark genom portiken for
att sedan infiltreras i den stora ytan framfér den béjda delen av huset
och forser dven de stadsplanteringar som vi foreslar dar med dagvatten
— ett nytdankande och visualiserat satt att 16sa dagvatteninfiltrationen,
som dessutom ger en grén kvalité pa kvarterets utsida. Avvattning fran
tak kan antingen tas i stuprér mot gard och som ytvatten via gardens
avrinningsdike, eller infiltreras via stupror mot gata under trottoaren.

Gronytefaktor

Viktiga faktorer for gronytefaktorn i projektet ar sedumtak med solceller
for egenproducerad el. Garden har vass, gras, barbuskar, klattervaxter
pa vaggar och holkar, samt trdd och vattensamlingar som ger svalka vid
hetta och fordrojer dagvattnet. Tillsammans ger det en gronytefaktor
som nar Over 0,6. Garagetaken pa garden far en vixtbadd om 600-800
mm. Nivaskillnaden fran det 6vre till det nedre garagetaket byggs som en
sldnt, som i stora delar har mycket tjockare vaxtbadd &n sa och vi tanker
darfor att man mitt pa garden har jordman for nagot/nagra trad.

Angoring

Alla trapphus utom det mot Vikdalsviagen angors direkt fran gatan
inom 8 m gangavstand. Mot Vikdalsvagen kan vi inte utldsa om vi far
ordna angoringsparkering, dar blir istdllet gangavstandet till narmsta
parkeringsficka runt hornet pa norra lokalgatan 14 m. Vi tycker det ar
valgorande for stadsmiljon om trapphus vetter mot huvudgatorna i forsta
hand. Trapphuset pa garden kan angoras tillgangligt via trapphuset mot
Varmdovagen, portiken in till gardstrapphuset skall darfor inte Idsas som
dess tillgangliga angoring.
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Lagenheter

Garage

Volymer skars ut och en snittyta i tréd exponeras

Lokaler

Garden far upphojd del i sodersol

Belysning pa balkonger och av undersida trad pa gard

Brand

Eftersom alla ldgenheter har ndgot rum med koppling till kvarterets utsida
kan en utrymningsvdg ordnas via fonster, fonsterdérrar och balkonger
till brandkarens stegbil och stegar. Den andra utrymningsvagen sker via
trapphus eller via entrébalkonger till trapphuset pa garden inom 15 m
fran tamburdorrar.

Avfallshantering

En mobil sopsugsanldggning, med sopsugsrum i kallaren under, ordnas
vaderskyddat i portiken mot rondellen mitt pa den bojda husdelens
entréplan. Langsta gangavstand utomhus blir 38 m till sopsugen
fran tva trapphus, 6vriga nar den inom 20 m, varav tre via garagets
gardsentré. Langsta gangavstand utan tak ar dock kortare; 19 respektive
9 m, tack vare portik och balkonger. Utdver sopsugen rdaknar vi med
den atervinningscentral inom 200 m, med grovavfall, elavfall, samt
aterbruksmaterial som beskrivs i tavlingsinbjudan. Vi vet dock inte dess
omfattning och har darfor placerat in ett dtervinningsrum mot den véstra
lokalgatan i ett kdllarutrymme med direktaccess (8 m) till gatan, ocksa for
att skapa néarhet till denna viktiga hallbarhetsfunktion.

Ett hallbart kvarter och byggande

Att skapa ett hallbart kvarter handlar till stor del om att lyckas forandra
manniskors invanda beteenden. Manga har en ambition om att leva lite
mer hallbart, men sen kommer vardagen emellan. Vart kvarter ska gora
hallbarhet till nagot enkelt och sjalvklart. Bland annat ser vi till att skapa
god tillgdnglighet till dtervinningsrum och cykelparkeringar. De boende
far tillgang till en app déar de direkt i mobilen eller pa skdarmar i entréerna
kan boka verktyg, cykel eller bil, planera samakning eller tipsa varandra.
Vilisolerade fasader, hogpresterande fonster och effektiva huskroppar
haller nere energibehovet. Husen tillférs sedan energi fran solceller och
bergvarme for att ytterligare minska energiférbrukningen. Husen byggs
for att klara kraven for Miljobyggnad silver, av material som bedomts av
Byggvarubeddmningen, i huvudsakligen "Rekommenderad” niva.
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Sommarsolstand ki 09

Host/vardagjamning kl 09

Sommarsolstand kl 12

Host/vardagjamning kl 12

Sommarsolstand kl 15

Host/vardagjamning kl 15

Sommarsolstand ki 18

Host/vardagjamning kl 18
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Detta plan:

BTA mork 3063 m2
LOA mork 301 m2

Totalt alla plan:

1 rok 47 st 27 %
2 rok 53st 30 %
3 rok 32st 19%
4 rok 35st 20%
5 rok 7st 4%
174 st
BOA 10216 m2
LOA mork 562 m2
LOA ljus 1025 m2
LOA tot 1587 m2

BTA ljus tot 13900 m2
BTA lj. bost 12818 m2
BTA |j. lokal 1082 m2
BTA mork 4386 m2

BOA+LOA ljus/ BTA ljus: 81%
BOA+LOA tot/ BTA ljus: 85%

Siffror beraknade med
400 mm yttervagg

Cyklar 428 st
(176 + 53 + 66 + 105 + 28)

P-platser 87 st ger p-tal 0,5
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Detta plan:

BTA mork 1323 m2
BTA ljus 1207 m2
varav BTA lokal 761 m2

BOA 110 m2
LOA mork 261 m2
LOA ljus 727 m2

1 rok 2 st
2 rok 1 st
3 st
7 28p-platser
29 cykel-p
N
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Detta plan:

BTA ljus 2162 m2
varav BTA lokal 321 m2
BOA 1349 m2
LOA ljus 298 m2
1 rok 6 st
2 rok 10 st
3 rok 3 st
4 rok 4 st
5 rok 1 st

24 st

N
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Dessa plan:

BTA ljus 8612 m2
BOA 7216 m2
1 rok 32 st
2 rok 40 st
3 rok 24 st
4 rok 24 st
5 rok 4 st
124 st
N
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Detta plan:

BTA ljus 1391m2
BOA 1149 m2
1 rok 5 st
2 rok 2 st
3 rok 3 st
4 rok 5 st
5 rok 2 st
17 st
»* Y =
N
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Dessa plan:

BTA ljus 528m2
BOA 392 m2
1 rok 2 st
3 rok 2 st
4 rok 2 st

6 st
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MIDROC PROPERTY DEVELOPMENT AB
ORG. NR. 5656319-4249

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bolagets verksamhet

Bolagets verhsamhet bestar i att, i egen regi eller genom hel- eller delidgda dotterbolag, bedriva
entreprenadverksamhet, projektledning och teknikkonsultation, fastighetsutveckling och
fastighetsforvaltning. Bolaget med dotterbolag verkar savil inom bostadssektorn sisom den
kommersiella sektorn och #r geografiskt koncentrerad till Qresundsregionen.

Tidig projektutveckling och administration hanteras i Midroc Property Development dir samtlig
personal dr anstilld. Férekommande entreprenadverksamhet hanteras genom sa kallad Construction
Management i dotterbolaget Midroc Projects AB. Ovriga dotterbolag utgér sirskilda objektsintriktade
projektbolag for forvirv av mark, utveckling av fastigheter samt frvaltning,

Bolagets affirsidé dr "Midroc Property Development un ecklar och forvaltar fastigheter. Med god
lokal forankring bygger vi vérden genom att ut eckla idéer till firdiga fastigheter”.

Bolagets kirnverksamhet dr; "Midroc Property Development ska investera i, utveckla och forsdlja
mark och byggnader".

Midroc Europe

Bolaget ingar i marknadsforingsbegreppet Midroc Europe som omfattar systerkoncernerna Midroc
Europe AB och Granitor Invest AB. Bada koncernerna har samma personer i ledningen och &r
verksamma inom tva olika huvudomraden; "Tjinster”, speciellt entreprenad- och konsulttjinster inom
bygg, industri, infrastruktur, energi och miljé, men dven finansiella tjinster. Det andra omridet

dr "Investeringar”, frimst fastighetsinvesteringar samt investeringar inom utvecklingsforetag och
viirdepapper. Huvuddelen av verksamheten ir frlagd till Sverige, men Midroc Europe finns idiven
lokalt etablerat i ett flertal europeiska linder, Mellanéstern, Sydaftika, Indien, Indonesien och USA.
Under 2015 omsatte Midroc Europe 5,8 miljarder kronor och sysselsatte 3 300 medarbetare.

Forsiljning och resuitat
Bolaget har under dren 2012 2015 haft fsljande utveckling, belopp i ksek:

2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 87 546 69 902 53638 35309
Resultat efter finansiella poster -21 724 16 546 -16 417 29 346
Balansomslutning 708 414 744 989 343 824 418213
Soliditet 48,7% 43 2% 89% 74 %
Medeltalet anstillda 58 54 50 48 ly
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MIDROC PROPERTY DEVELOPMENT AB
ORG. NR. 556319-4249

Koncernen i sammandrag:

KONCERNRESULTATRAKNING KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
2005 2014 1015 W04
Omaatening 661 412 632 347 Kassafldde frin ver h exkl rorelsekapiz 46 774 71 883
Rorelsens kestnader 610 474 -5585 118 Forindring av rorelsekapial A7 789 0742
Rérelseresultat 50938 17220 Meapinvesteringar | omtinhingsfistigheter =198 13i 12 538
Finasiella poscer -350 -9 667 KassaftBde frin verksamheten -199 146 90 087
Resultat fére bolalutydisposid ach skart 50 588 67 361
Investeringar | anlaggningstllgingar, nemo -1 47% 991
Koncernbidrag 87 620 -4 000 Externfinansiering 121 753 <5159
Skarg -7 135 327 Agarfinansiering 127 381 17 821
Arets resuleat 131 073 43 035 Arets kassafiSde 47 509 111 758
KONCERNBALANSRAKNING KONCERNBALANSRAKNING
Tilgingar Eget kapital och skulder
2015-12-31  2004-12-} 2W15-12-31  2014-12-3)
Anlaggningsuligingar &4 793 38 002 Eget kapiaal 502 089 379 093
Omsatningsfastigheter 9387 890 522 Skulder dll mederbatag 275798 364 000
Omsacmingstllgingar 127 829 119 573 Skulder till kreditinstitut 380 026 152 884
Likvida medel 161 332 113 823 Ovriga skulder 134772 165 943
Summa dligingar | 292 685 1 181 920 Summa eget kapital och skulder | 291 485 | 141 920
Agarforhallanden

Midroc Property Development AB ir ett heliigt dotterbolag till Midroc Properties AB, 556752-7196,
med séte i Stockholm som i sin tur dr ett helégt dotterbolag till Midroc Europe AB 556622-8838 med
siéite i Solna.

Framtida utveckling samt risker och osidkerhetsfaktorer
Omwirlden och Sverige

Den globala konjunkturen forbittras, men aterhdimtningen gér fortsatt lingsamt. Tillvixten i
viirldsekonomin drivs frimst av utvecklade linder och USA viintas fortsitta vara dragloket i den
internationella konjunkturiterhimtningen medan flera tillviixtekonomier viintas viixa langsammare
framover. | Euroomradet ser aterhiimtningen ut att sti pi en nigot fastare grund med skande BNP och
sjunkande arbetsl&shet, mycket tack vare penningpolitiska atgiirder och ett lagt oljepris. Riskerna for
en svagare internationell konjunkturutveckling kvarstar dock fortfarande samtidigt som utrymmet for
ytterligare ekonomiska och politiska stimulanser dr begriinsat vilket g&r det svérare att motverka
eventuella negativa effekier pa ekonomin.

Trots en fortsatt trog aterhdimtning i viirldsekonomin och osiikerhet i var omvirld fortsitter
dterhéimtningen i svensk ekonomi. Statens finanser ér i grunden i forhallandevis gott skick och
statsskulden &r lag samtidigt som arbetslosheten sjunker nagot (undantaget den mycket stora
migrationen som skett under histen 2015) och exporten Skar. BNP-tillviixten stiger och prognostiseras
till 3,6% under 2016 och strax under 3% 2017 (ref SEB). | takt med att konjunkturen i landet
forbittras viintas sysselsittningen dka. Trots jobbtillviixten beddms arbetsldsheten i det niirmaste forbli
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MIDROC PROPERTY DEVELOPMENT AB
ORG. NR. 556319-4249

Bygg-, bostads- och fastighetsmarknaden samt trender

Svensk fastighetsmarknad &r i det niirmaste dopad av laga riintor och med god tillgang tili billiga
krediter. Det laga rdnteliget innebédr ocksa ett fordelaktigt gap mellan fastigheters avkastning och
lanerdintor vilket gor det mycket attraktivt att investera i fastigheter. Oron pa barsen talar ytterligare till
fastigheters fordel. Dirfor beddms fastighetsmarknaden som mycket stark dven under 2016. Stora
volymer av kapital strommar till fastighetsmarknaden och transaktionsvolymen nar motsvarande
nivaer som under rekordaren innan den senaste fastighetskrisen.

Utvecklingen pa svensk fastighetsmarknad paverkas av trender som gradvis forindrar marknaden. En
av de storsta trenderna vi ser ér den stora inflyttningen till vara stiider och framfSrallt till vira
storstider. Till foljd av denna urbanisering och den bostadsbrist som f6ljer av den kraftiga
inflyttningen viirderar marknaden riskerna i en bostadsinvestering i en tillviixtort idag som mycket
sma. Riskaptiten i segmentet kar vilket syns tydligt i att investeringsstrategierna uttkas till flera
delmarknader och sekundira objekt. Vi har t ex sett att det bildats aktdrer med affirsidé att investera i
miljonprogramsfastigheter i vira storstiider. Vi ser ocksa att bostadsbristen, trots hyresregleringar,
leder till ett 6kat intresse for investeringar i nyproduktion av hyresriitter diven hos privata aktorer.
Riskerna i denna del av marknaden maste anses vara att marknaden tillférs kraftiga subventioner och
diirmed tillfors ett stort tillskott av nya bostéder. En foriindring av “flyttskatterna™ kommer ocksa att
innebira en férindring genom att de som inte bor utifran sitt behov kan komma att fiytta.

En annan trend som har paverkan pa fastighetsmarknaden ir den viixande tjinstesektorn. Denna sektor
viixer pa bekostnad av industrin. I tjinsteinriktade delmarknader viixer dérfor behovet av kontor.
Tillskottsbehovet tillsammans med en utveckling mot aktivitetsbaserade arbetssiitt leder i sin tur till en
moderniseringstrend med ett tillskott av nyproducerade miljériktiga, effektiva och flexibla kontorsytor.
Nar fokus flyttas fran kronor per kvadratmeter till kronor per arbetsplats skapas en hyrespotential som
driver hyresnivaerna uppdt samtidigt som det innebiir att riskerna och kraven pa hyresgistanpassningar
okar i det befintliga bestandet.

Féréindrade konsumtionsmanster far allt stérre paverkan pa efierfragan pa hotell-, restaurang och
handelsfastigheter déir de unga generationerna konsumerar néjen och upplevelser pa ett annat sitt 4n
tidigare generationer. Bedomningen ér dérfor att allt talar for en 6kad privat konsumtion av
hotellnétter samt till den bar-, café- och restaurang eller temamiljs som hotellen erbjuder.

”Handel fran soffan” dndrar pd liknande siitt fSrutsittningarna for butiksfastigheter samtidigt som det
ger en positiv effekt fr marknaden for logistik och lagerfastigheter. Detta kan dock innebiira en
fortsatt utarmning av stadskiirnornas butiker.

En trend som redan gjort tydligt aviryck pd den svenska fastighetsmarknaden &r befolkningsokningen

och en férindrad sammansittning av befolkningen. Med ett 6kat antal &ldre skapas fSrutsittningar for
samhiillsstodjande verksamheter de niirmaste aren. Marknaden for s k “samhiillsfastigheter” har dérfor
fatt ett mycket stort intresse de senaste dren. Beddmningen #r att transaktionsvolymen i det segmentet
kommer att fortsiitta Ska.

2015 pabbrjades nybyggnation av cirka 48 000 ldgenheter. Det innebir en 6kning med 25 procent
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JamfSrt med 2014 da c:a 38 000 lagenheter borjade byggas. Bostadsbyggnationen spas oka ytterligare
under 2016.

Trots denna relativt kraftiga bostadsbyggnadsokning rapporterar stor andel av Sveriges kommuner
bostadsbrist. Sérskilt pataglig ar bristen i Stockholmsomradet. Detta har lett tili en stor prisutveckling
som i sig utgdr ett hinder for den fortsatta inflyttningen till staden pa lingre sikt. Flera kranskommuner
till Stockholm utgér dérfor alternativ for de som soker arbete i regionen. En 6kad prisutveckling pa
saviil bostidder som bostadsmark och byggritter i kranskommunerna &r dérfor att vinta.

Tack vare den laga riintenivén finns fSrutsittningar for nyproduktion av bostéider som noga méter
betalningsvilliga mélgrupper och som ir bra beligna. Bostadsbristen kan ocksa ge méjlighet till
produktion av nya bostider pa andra ligen #n de allra basta. Den mélgruppen ir dock generellt inte sa
kapitalstark, utan kriiver annan typ av produkt. Efterfrigan pa hyresritter forviintas darfor vara mycket
stor under en lang tid framéver.

Anpassade bostider for seniorer och dldre kommer att ha en stor efierfrigan kommande ar med tanke
pa demografins utseende i Sverige. ROT-avdrag kombinerat med of6rdelaktiga skatteregler dimpar
intresset for éldre att flytta frin befintliga igda boenden. M&jligen kommer vi se en forindring av
regelverken under 2016 eller 2017 i syfie att 6ka rérligheten pa bostadsmarknaden.

Atgtirdsprogram frén staten (investeringsbidrag eller motsvarande) kan forviintas framaver for att
stimulera bostadsbyggandet, som idag #r for lagt for att méta efterfrigan kombinerat med
betalningsviljan och betalningsformagan, detta sirskilt med en socialdemokratiskt styrd regering.

Vi noterar laga kontorsvakanser pa de delmarknader vi 4r aktiva (Stockholm och Oresundsregionen),
vilket sannolikt kommer att innebiira en positiv hyresutveckling under 2016. Nyproduktionen av
kontor dr samtidigt lag, framforallt i Stockholm, med en liten andel spekulativ yta, vilket ytterligare
kommer att driva hyresutvecklingen.

Eventuella forindringar i skattesystem, med t ex begrdnsningsregler for riinteavdrag, eller vikande
makroekonomiska faktorer kommer givetvis f3 en negativ paverkan pa branschen.

Troliga skatteh§jningar och amorteringskrav kommer att paverka den svenska privatkonsumtionen och
sannolikt fa en negativ paverkan pa tillvixten.

En stark kapitalmarknad och utliningsvilja hos véra banker gor det méjligt att genomdriva
affdrsméjligheter i 6kad takt. En stabil tillviixt, laga réintor och god kapitaltillgang passar var svenska
fastighetssektor bra.

Utbytet av nybyggda fastigheter i A-ligen med hyresgiister med hdg rating samt befintliga “core”
fastigheter dr begriinsat, vilket kommer att tvinga investorer att utvidga sina investeringsramar och sin
investeringsgeografi.

Bristen pa objekt pa marknaden har gett upphov till en konkurrenssituation dér de bista fastigheterna
prissiitts relativt aggressivt. Prime yield fr de bésta kontoren har fallit till under fem procent.

ByggfSretagens orderstock ser ut att stiga under 2016. Mycket férvanande uppvisar dock
byggforetagen bristande l6nsamhet da byggverksamheten isoleras i riikenskaperna, Stor andel av
Sveriges byggforetag uppger idag att arbetskrafisbrist utgor friimsta hindret for verksamheten. Man /

Sida 4 4




MIDROC PROPERTY DEVELOPMENT AB
ORG. NR. §56319-4249

kan dirfor forvinta sig 6kade byggkostnader under det kommande aret som inte alls korrelerar med
KPl-utvecklingen.

Midroc och marknaden

Var fastighetsutvecklingssida har fortsatt en mycket stark stéllning i friimst Skéne. En satsning pa
utdkning av det geografiska utvecklingsomradet till att omfatta storstockholmsomradet inleddes under
2014 vilket under 2015 resulterat i en pataglig utékning av projektportfdljen dér. Vi bedomer att
portfoljen kommer att uttkas vésentligt inom detta geografiska omrade savil inom den kommersiella
sidan som inom bostdder. Storsta 6kningen bedéms av marknadsskiil ligga inom bostadssidan.

Under 2015 byggstartade vi flera kommersiella projekt, déribland Angfiirjan i Helsingborg,
blandprojektet Scala i Helsingborg, samt en ny firskola i Kivlinge omfattande 8 avdelningar.

Inom bostadssektorn byggstartades under 2015 bostadsprojektet Saga i Hyllie omfattande drygt 140
bostiider, 32 bostider i Rydebiick, ytterligare deletapper avseende S&dra Rabylund i Lund samt
ytterligare en etapp av tribyggnadsprojektet Vallen i Viixj6 omfattande 55 lagenheter.

Under aret har vidare flera stora utvecklingsprojekt som tidigare byggstartats fortsatt att bebyggas och
i nagra fall fardigstillts, ddribland Skénes storsta bostadsprojekt Sjémannen i Viistra Hamnen i Malmé
omfattande bl a 187 ligenheter, bostadskvarteret Draken 12 i Malmé, radhusprojektet Vallen Sodra i
Viixjo, det kombinerade bostadsrittsprojektet och vardboendet Visterpark i Landskrona, World Trade
Center Lunds férsta kontorsetapp, ett stérre parkeringshus inom WTC Lund, kontorsprojektet Hermod
inom den logistiskt vilbeldgna stadsdelen Hyllie i Malm& samt byggnationen av hotellet Radisson Blu
Metropol i Helsingborg omfattande 205 hotellrum med tillhérande konferensfaciliteter.

Under 2015 har vi dven genomfort en del transaktioner. Vi har under aret bl a salt ett parkeringshus
inom kv Jons Petter Borg invid WTC i Lund, bostadsfastigheten kv Draken 12 i Malmé samt
bostadsfastigheten Kv Saga i Hyllie i Maimd.

Vi har samtidigt under dret genomfort en rad frvidrv. Diribland bostadsbyggriitter inom kv Vallen
Norra i Viixjo, inom kv Skytten i Solna och inom kv Lugnet i Héganiis, och en kommersiell
byggrittsmdjlighet pa Hornsbruksgatan pa sdder i Stockholm bendmnd ”Wasted Space”. Vi har dven
forviirvat forvaltningsfastigheter med hyresritter inom fastigheten Sjébo Blentarp 18:13 samt den
kommersiella fastigheten Brunnshdg 1 i Lund. Den senare med bedémd utvecklingspotential till
kontor invid ESS och MaxLab.

Under 2016 avser vi starta ytterligare projekt, svil kommersiella som inom bostadssektorn. Att
nimna diribland &r det prestigefyllda ”Angfirjan” i Helsingborg med hotell och kongress samt
bostéder, ytierligare ett antal bostadskvarter inom kv Draken i Malmé upplatna med savil bostadsritt
som hyresriitt samt bostadsprojektet Skytten i Stockholm.

Under 2016 kommer arbete goras for att firdigstilla detaljplaner. Fréimst avser det stadsdelen Tygelsjé
i Malmd, samt det kommersiella omradet Hasslanda i vistra Lund.

Vér mycket stora projektportfolj for kommande projekt ér i jimfGrelse med flertalet konkurrenters
mycket lagt bokford och geografiskt spridd i friimst Skénes viistra tillvixtkommuner och Vixjoé men
ocksa under aret utdkad till att omfatta Stockholm, Uppsala och Solna. Portf6ljen ir ocksa vid i
bemirkelsen att den innehaller projekt for savil bostider som kommersiella projekt inom handel,
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hotell kontor, lager och industri. PortfSljen ir ocksa tidsmassigt langt utdragen med projekt som
planeras for byggstart i nirtid och projekt som ligger i tidiga planeringsskeden for planerat
genomfGrande ett antal ar framat i tiden. Totalt omfattar projektportfGljen i koneernen niistan 800,000
kvm bruttoarea. Projekten som ér knutna till projektportfoljen omfattar knappt 21 miljarder kronor i
investeringsvolym.

Flera forviry av ytterligare utvecklingsbara fastigheter #ir planerade under 2016 i savil Skine som
storstockholmsomridet.

Vi bed6mer dirfor att vi under 2016 hommer ha en fortsatt hég transaktionsvolym avseende saviil
forséljningar som forvirv.

Hyresmarknaden

Efterfrigan pa hontor i centrala och kommunikationsnéra ligen har visat pa en bra utveckling under
aret. 1 Stockholm &r vakansnivaerna kvar pa laga nivaer samtidigt som hyresnivaerna stigit ganska
kraftigt | centrala Stockholm har det under aret uppstitt ett stort underskott av stérre lokaler. Man har
kunnat notera enstaka uthymingar pa 6ver 6 000 hr kvin med en generell marknadshyra (hég niva) pa
5 500 kr kvm. Malmé uppvisar inte pA samma sitt liknande tydliga hyresuppgang, éiven om
hyresnivaerna dr stabila och varit svagt stigande under dret. Marknaden beddmer hyresnivaerna (hég)
till 2 800 kr kvm. Avkastningsnivaerna (direktavkastningskraven) har sjunkit betydligt under aret.
Detta som en {6ljd av att fastigheter ses som ett attraktivt investeringsalternativ och gynnat av laga
rdntenivéer. En del av vara firdigutvecklade fastigheter har vi valt att silja under aret.

Personal

Att rekrytera, utveckla och behdlla medarbetare ir prioriterade uppgifter for bolaget. Fragan om
adekvat bemanning finns dérfor hela tiden pa agendan. Midroc Property Development striivar efter
mdngfald och att vidmakthalla en jimn konsférdelning. Att lyckas rekrytera, utveckla och behilla
goda medarbetare pa alla nivaer dr av storsta vikt eftersom fSretagets l6nsamhet i hogsta grad ir
beroende av medarbetarnas prestationer. I
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Forslag till resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserad vinst 292 052 588,10
Arets resultat 229038 743,88
Summa 314991 331,98

Styrelsen anser att det foreslagna koncernbidraget &r forsvarligt med hinsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

i ny riikning dverfores 314 991 331,98
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RESULTATRAKNING

Nettoomsiittning

Ovriga intikter

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar av materiella
anliggningstillgangar
Riirelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar i dotterforetag

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riintekostnader och liknande resultatposter
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt

ARETS RESULTAT

Sida 8

Not

3,4,19,20

2015 2014
87 546 69 929
152 5107

-49 807 -33 561
-77 397 -54 272
-443 -48
-39 949 -12 845
14327 19 728
3904 12 830
-6 3167
21724 16 546
7742 -3301
6018 13 245
3079 2242
22 939 15 487
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BALANSRAKNING
Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Inventarier 8 2624
Finansiella anliiggningstillgangar
Andelar i honcernféretag 9 11 684 13195
Andelar i intresseforetag 10 75 75
Fordringar hos koncernfbretag 1 34418 20048
Ovriga langfristiga fordringar 11 2575 22 581
ppskjuten skattefordran 12 2 259 5337
Summa anliiggningstillgingar 53635 61 394
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 302 3508
Fordringar hos koncernfiretag 27 855 27 860
Fordringar hos niirstiende foretag 178 37
Ovriga fordringar 39757 28338
pparbetad ej fakturerad intékt 13 0 6 250
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 14 1 664 259]
Likvida medel
Kassa och bank 585023 615011
Summa omsiittningstillgangar 654 779 683 595
SUMMA TILLGANGAR 708 414 744 989
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Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktiekapital (250 000 aktier) 25 000 25000
Reservfond 5 000 5 000
Summa bundet eget kapital 30 000 30 000
Frite eget kapital
Balanserad vinst 292 053 276 566
Arets resultat 22939 15 487
Summa fritt eget kapital 314992 292 053
Summa eget kapital 344 992 322 053
Avsiittningar
Ovriga avsittningar 16 6 670 10 470
Summa avsiittningar 6 670 10 470
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 17 318529 387 549
Ovriga langfristiga skulder : 36
Summa langfristiga skulder 318 529 387 585
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 2211 2947
Skulder till koncernforetag 459 1647
Skulder till niirstdende foretag 160 91
Ovriga kortfristiga skulder 6737 6 643
Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter I8 28 656 13 553
Summa kortfristiga skulder 38223 24 881
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 708 414 744 989
Stiillda siikerheter for egna skulder till kreditinstitut Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Borgensfarbindelser for dotterforetag 28 000 28 000

X
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KASSAFLODESANALYS

Not
Lipande verksamheten
Nettoresultat

Justeringar fir poster som inte ingar i
kassaflidet

Avskrivningar och nedskrivningar
Realisationsvinster {-) och forluster (+)
Resultat frin andelar i handelsbolag

L&mnade (+) och mottagna (-) koncernbidrag
och dgartillskott

Ovriga avsiittningar
Uppskjuten skatt

Fordindring av rirelsekapital

[nvesteringar i omséttningsfastigheter, netto
Okning (-) resp. minskning (+) av
rorelsefordringar

Okning (+) resp. minskning (-} av rorelseskulder
Kassafléde fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

[nvesteringar i materiella anliggningstillgangar
Investeringar i finansiella anliggningstiligngar
Forsilining av materiella anléggningstillgingar
Forsiljning av finansiella anliggningstillgangar
Kassafléde frin investeringsverksamheten

2015

22939

443
-17234

-47 742
-3 800
3078

6 250

12583
13 307
-10 176

-3 028
-300
19

19 045
15 836

2014

15 487

48

-19 994

7537

-2242

3122

=51 430
10 240
-37 232

-137

108

23 053
22999
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Finansieringsverksamiieten
Lan fran (+)}/ Amortering till koncernbolag
Kassaflide fran finansieringsverksamheten

ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bérjan
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Likvida medel bestir:
Koncernkonto hos moderbolag
Summa likvida medel

Erhillen riinta
Betald riinta
Betald skatt

-35 648 440 653
-35 648 440 653
-29 988 426 420
615011 188 591
-29 988 426 420
585023 615 011
585023 615011
585023 615 011
1155 12 597
-6 -3 167
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NOTER MED REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
BOKSLUTSKOMMENTARER

Not 1 Redovisningsprinciper och virderingsprinciper
Arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens allmiinna rid BFNAR 2012:1 (K3) tillimpas vid
uppriittandet av finansiella rapporter.

Uppgift om moderféretag.

Moderforetag i den minsta koncernen diir Midroc Property Development AB ir dotterbolag och
koncernredovisning upprittas dr Midroc Properties AB 556752-7196, Stockholm. I den st&rsta
koncernen dr moderforetaget Midroc Europe AB 556622-8838, Solna.

Redovisningsvaluta
Arsredovisningen &r uppriittad i svenska kronor och beloppen anges i ksek om inget annat anges.

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsittning och skulder har virderats till anskaffningsviirden om inget annat anges.

Fordringar
Fordringar har efter individuell viirdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlindsk valuta

Fodringar och skulder i utléindsk valuta har omriiknats till balansdagens kurs. Skillnaden mellan
anskaffningsviirde och balansdagens virde har redovisats i resultatrikningen. [ den mén fodringar och
skulder i utlindsk valuta har terminssiikrats omriiknas de till terminskurs.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsviirden som skrivs av linjirt efter
uppskattad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Inventarier 5-104ar

Leasing

Samtliga leasingavtal klassificeras som operationell leasing vilket innebir att leasingavgiften fordelas
linjiirt Sver leasingperioden.

Avsiéttningar och skulder

Skulder har, om inte annat anges nedan, upptagits till anskaffningsviirden med sedvanliga
reserveringar for upplupna kostnader. Avsiittningar har gjorts fér kiinda eller befarade risker efter
individuell prévning.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell och uppskjuten skait. Skatten redovisas i
resultatrdkningen, forutom i de fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. | sidana fall
redovisas éven skatten i eget kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrikningsmetoden pa alla
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viisentliga temporira skillnader. En temporiir skillnad finns niir det bokforda virdet pa en tillgang eller
skuld skiljer sig fran det skattemissiga viirdet. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det &r troligt att framtida skatteméssiga dverskott kommer att finnas mot vilka de temporiira
skillnaderna kan utnyttjas.

Forsiljning av varor och tjanster

Intiéikter i entreprenadverksamhet redovisas enligt successiv vinstavriikning, beriikning sker pa basis av
utfort arbete vid periodens utgéng i forhallande till det beriiknade arbetet for hela uppdraget.
Hyresintikter fordelas jamt dver hyresperioden. Ersittning f6r utforda konsulttjiinster redovisas i de
perioder som tjénsterna utfors. I tillverkande enheter redovisas intikterna vid leverans. Intikter vid
forsdljning av omsittningsfastigheter redovisas nir for bida parter bindande avtal tecknats.

Intresseféretag

IntressefSretag #r de foretag dir bolaget har en betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i
regel giller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 % och 50 % av rdsterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt anskaffningskostnad med avdrag for eventuella nedskrivningar,

Nérstaende féretag
Samtliga transaktioner med nérstdende har skett pa marknadsmiissiga villkor.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for
transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, forutom kassa-
och banktillgodohavanden, kortfristiga likvida placeringar som [iitt kan omvandlas till ett kiint belopp
och som ér utsatt for en obetydlig risk for virdefluktrationer.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar kommer
séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan komma att leda
till risk for véisentliga justeringar i redovisade viirden for tillgangar och skulder géller friimst
marknadsviirdet pa dotterbolagens fastigheter.

Di marknadsvirdet viisentligt verstiger det bokforda virdet pa koncernens fastigheter, skulle forst en
dramatisk nedgang i marknadsvirdena paverka de redovisade viirdet pa koncernens fastigheter och

/

ddrmed framtvinga en nedskrivning av det redovisade viirdet pa aktier i dotterbolag.

Sida 14



MIDROC PROPERTY DEVELOPMENT AB

ORG. NR. 556319-4249

Ovriga noter

Not 3 O erationell leasin

2015 2014
Periodens leasingavgifter 4779 4334
Leasingavgifter forfaller enl, féljande:
Inom ett ar 5950 1 603
Senare én ett ar men inom fem &r 16 811 3182
Senare dn fem ar 2989 -
Summa 25750 4785
Not 4 Revisionsarveden

2015 2014
Mazars SET Revisionsbyra
Revisionsuppdraget 440 454
Skatteradgivning 36 28
Ovriga tjinster 82 27
Summa 558 509
Not 5 Personal

2015 2014
Medeltal anstillda Anstillda Varav miin Anstillda Varav mén
Sverige 58 57% 54 61%
Summa 58 57% 54 61%
Foretagsledning och styrelse  kinsfirdelning
Styrelse VD o Féretagsledning

2015 2014 2015 2014
Miin 4 6 4 3
Kvinnor - 3 2
Summa 4 6 7 5
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Ldner och erséittningar

2015 2014
Léner och Varav Liner och Varayv
ersiittningar tantiem crséttningar tantiem
Styrelse och VD 10716 8200 2515 -
Ovriga anstillda 38 145 - 35474 -
Summa 48 861 8200 37989 -
Sociala kostnader
2015 2014
Pensions- Ovriga Pensions- Ovriga
Kostnader  Kostnader kostnader  kostnader
Styrelse och VD 3978 3571 1 486 784
Ovriga anstiillda 6 846 10 336 6 073 10 743
10 824 13 907 7 559 11 527

Med verkstiillande direktéren finns avtal tréffat om engdngsersittning om 12 manadsléner vid
uppsigning frin bolagets sida utéver ersittning under uppségningstiden om 6 manader.

Not 6 Finansiella oster

2015 2014
Resultat fran andelar i koncernfiretag
Realisationsresultat vid forsiljning 15777 19 664
Erhédllen utdelning - 5000
Nedskrivningar -1 450 -4 936
Summa 14 327 19 728
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Riinteintdkter fran koncernbolag 1 050 12 594
Ovriga rinteintikter 105 3
Ovriga finansiella intikter 2749 233
Summa 3904 12 830
Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader till koncernbolag - -3 164
Ovriga rintekostnader -6 -3
Summa -6 -3 167
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Not 7 Skattekostnad
2015 2014
Aktuell skatt -1 -
Uppskjuten skatt -3 078 2242
-3079 2242

Skillnaden mellan bolagets skattekostnad och skattekostnad baserad pa gilllande skattesats bestar
av filjande komponenter:

2015 2014

Resultat fore skatt 26018 13 245
Teoretisk skatt -5724 -2914
Permanenta skillnader

Ej avdragsgilla kostnader -1 146 -1 608

Ej skattepliktiga intikter 3 791 6 764
Summa -3 079 2242
Not 8 Inventarier

2015 2014

Ackunderade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 1 985 2014
Arets investering 3028 580
Arets forsiljning -137 -609
Summa 4 876 1985
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -1 827 1792
Arets avskrivning -443 -48
Arets forsiljning 18 13
Summa -2 252 -1827
Redovisat viirde 2624 158 //
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ORG. NR. 556319-42489

Not 9 Andelar i koncernforeta

Redovisat viirde vid arets ingang
Arets forvirv

Aktiedgartillskott
Nedshrivningar

Arets forsiljning

Summa

Sallerup Fastighets AB

Midroc Land Development AB
Viistra Hamnporten KB

Viistra Hamnporten AB
Scandibox AB

Fastighets AB Malarburken
Preco Fastighets AB

Sallerup del C AB
Centrumfastigheter i Lomma AB
Townhouse AB
Centrumfastigheter i Kdvlinge AB
Midroc Business Center AB
MPD del | AB

Med dotterbolag

Midroc Angfirjan Stationen AB
Midroc Angfirjan Kongress AB
PB del E AB

Med dotterbolag

Hégands Lugnet Fastighets AB
PB Sala Backe AB

Midroc PB Rydebiick Il AB
Midroc Bostiider AB

PB del H AB

Med dotterbolag

Midroc PB del A AB
Stockholm Skytten Fastighets AB
PB del 1 AB

Med dolterbolag

Malm& Mésshallen 3 AB

PB del J AB

Med dotterbolag

2015

13 195

250
1500
- 450
1811

2014

16 209

=700
-2314

684

Bokfort
virde

100
100
2 385
99
100
297
137
100
100
100
100
100
100

100

100
100

100

100

13195

Org Nr

556650-0772
556655-7657
969667-0976
556602-8881
556169-3119
556062-4909
356486-7397
556643-4177
556643-4193
356681-2466
556687-4524
356687-4383
556687-4953

559011-1232
559011-1216

356726-6357

559021 1107
559021-0984
559025 3091

556774-8456
556776-6514

556943-3617
3569]10-1628

556726-6340

556989-1368
556726-6720

Siite

Stockhoim
Malm&

Malmé

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
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ORG. NR. 556319-4249

Midroc Kivlinge Férskola AB
Midroc Bostider i Hyllie del Il AB
Kontorsfastighetsbolaget KPP AB

Bostadsbolaget KPP AB
Projektbolag del O AB
W&N i Vistra Hamnen AB
Projektbolag del S AB
Projektbolag del T AB
Projektbolag del U AB
Med dotterbolag
Projektbolag del V AB
Med dotterbolag
Margretedalsbostider AB
Projektbolag del X AB
Med dotterbolagen
Midroc Draken del A AB

Trelleborgsbiivern AB
MPD Holding Vit AB
Med dotterbolag

PB Vixjo Vallen Norra 11 AB

Wasted Space AB

Midroc Kiwin Fastighets AB
MPD Holding Réd AB

Med dotterbolag
Férvaltnings AB Brunnshég

Forvaltnings AB Blentarp 18:13

MPD Holding Gul AB
MPD Holding Orange AB
MPD Holding Grén AB

Samtliga dotterbolag &r heligda

100
100
100
6316
100
100
100

100

100

50

50

50
50
50

11 684

556973-3446
559018-9337
556821-9256
5568219116
556824-6366
556738-1792
556856-4032
556856-4040
556856-4057

556856-4065

556980-0179
556856-4073

556894-4341

556974-9541
559028-1605

559028-9533
556780-0114
559040-2557
559028-1506

5359034-6622
559031-6419

559028-1357

359028-1290
559028-2660

/

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Malmé

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Not 10 Andelar i intresseforeta

Redovisat enligt
kapitalandelsmetoden

2015 2014
Ingaende balans 50 50
Arets forviirv 25 25
Utgiende balans 75 75

Bokfért  Agd andel
viirde

Midroc Aspira AB 50 50,0 °a
Holding i Viisterparken AB 25 50,0 %0
Summa 75

Org Nr.

Siite

556664-6070 Malmd

5356975-1695

Not 11 Fordrin ar hos koncernféreta och évri alan fristi a fordrin ar

Fordringar hos koncernfiretag

Stochholm

2015 2014
Vid arets borjan 20048 92 99
Arets dterbetalning 23 848 149
Arets utlaning 38218 4398
Redovisat viirde 34 418 20 048

Ovriga langfristiga fordringar

2015 2014
Vid arets borjan 22 581 -
Arets aterbetalning -20 008
Arets utléning - 22 581
Redovisat virde 2575 22 581
Not 12 Uppskjuten skatt

2015 2014
Vid arets borjan 5337 3095
Arets kostnad(-)/Intikt(+) -3 078 2242
Redovisat viirde 2259 5337 %
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Tempordira skilinader aterfinns i foljande poster

Uppskjuten
skattefordran

2015 2014
Skattemiissiga underskottsavdrag 2242
Avsittningar 1 467 2303
Ovriga poster 792 792
Redovisat virde 2259 5337
Not 13U arbetad e fakturerad intiikt

2015 2014
Ingdende balans 6250 9372
Upparbetade intéikter - 1790
Fakturerade belopp -6 250 -4912
Utgaende balans 0 6 250
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2015 2014
Upplupna intékter - 1 700
Forutbetalda hyror 1078
Ovriga poster 586 891
Utgaende balans 1 664 257
Not 15E et ka ital

Aktie- Reserv-  Balanserad Summa
kapital fond Vinst

Ingdende balans 2015-01-01 25000 5000 292 053 322053
Arets resultat 22939 22939
Utgaende balans 2015-12-31 25000 5000 314 992 344 992
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Not 16 Ovriga avsiittningar

2015 2014
Vid arets borjan 10470 10470
Arets avsittning (+)/upplésning(-) -3 800 -
Utgiende balans 6 670 10 470
Ovriga avsiittningar bestir av:
Ovriga avsittningar 6 670 10470
Summa 6 670 10 470
Not 17 Skulder till koncernfGretag

2015 2014
Forfall mer &n 5 ar fran balansdagen 318 529 387549
Utgaende balans 318 529 387 549
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2015 2014
Léner och sociala avgifter 28 641 12948
Ovriga poster 15 605
Summa 28 656 13 553
Not 19 Transaktioner med koncernforetag

2015 2014
Forsiljning 94 433 71 883
Inkdp 16 230 11728
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Not 20 Transaktioner med niirstaende foreta

2015 2014
Forséljning - -
Inkép 33 361
Solna
~
Roger i strdm Peter Syrén David Sundin

Styrel ordftrande

agnus Skiéld

Verkstilllande direktér

Minr vi ionsb  tt Ise har avgivits 2016-d\r- /3

Willard M6 er

Auktoriserad revisor
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BEE MAZARS

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstémman i Midroc Property Development AB
Org.nr. 556319-4249

Ragpport om Arsredovisningen

Jag har utfort en revision av rsredovisningen for Midroc Property
Development AB Gr &r 2015,

Styrelsens och verkstillande direkiorens ansvar for
drsredovisningen

Det dir styrelsen och verkstiliande direkiSren som har ansvaret fGr att
uppritia en irsredovisning som ger en riittvisande bild enligt
drsredovisningslagen och fGr den interna kontroll som styrelsen och
verkstiillande direktéren beddmer &r nddviindig for att uppritta en
drsredovisning som inte innehdller viisentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pi cegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om &rsredovisningen p grundval av min
revision. Jag har ut{Grt revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfGr revistonen for att
uppnd rimlig sikerhet att Arsredovisningen inte innehdller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen.
Revisotn viljer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare
sig dessa beror ph oegentligheter eller pa fel. Vid denna
niskbedimning beaktar revisorn de delar av den intema kontrollen
som #r relevanta for hur bolaget uppriintar drsredovisningen {r att ge
en riltvisande bild i syfte ait utforma granskningsdtgdrder som &r
dndamilsenliga med hansyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll, En
revision innefattar ocks3 en utviirdering av dindamAlsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens
och verkstillande direktGrens uppskattningar i redovisningen, liksomn

en utviirdering av den §vergripande presentationen i rsredovisningen.

Jag anser ant de revisionsbevis jag har inhamtat dr tillrickliga och
dndamilsenliga som grund {6r mina uttalanden.

Untalanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden
rittvisande bild av Midroc Property Development ABs finansiella
stitllning per den 31 december 20135 och av dess finansiella resultat
och kassafloden {or Aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberiittelsen ar {Grenlig med &rsredovisningens Gvriga
delar.

Jag tillstyrker darfor att rsstimman faststiller resultatriikningen och
balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

UtSver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust samt styrelsens och verkstillande direktérens farvaltning for
Midroc Property Development AB fGr ar 2015.

Styrelsens och verkstillande direktdrens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret f3r forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller fGriust, och det &r styrelsen och
verkstillande direkiSren som har ansvaret for fGrvaliningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar @r att med rimlig sdkerhet utiala mig om forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forjust och om
forvaliningen pa grundval av min revision. Jag har utfrt revisionen
enligt pod revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst efler farlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av Arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgarder och
forhillanden i bolaget for att kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren ar ersattningsskyldig
mot bolaget. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren pd annat sétt har handlat i strid med
aktiebolagslagen, Arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Untalanden

Jag tillstyrker att Arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstillande direkidren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Helsingborg den /3/-’“ 016

Willard Méller

Auktoriserad revisor
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MIDROC PROPERTIES AB

FORVALTNINGSBERATTELSE

MARKNADSFORINGSBEGREPPET MIDROC EUROPE

Bolaget Midroc Properties AB ingar i marknadsféringsbegreppet Midroc Europe som omfattar
systerkoncernerna Midroc Europe AB och Granitor Invest AB. Bida koncernerna har samma personer i
ledningen och #ér verksamma inom tva olika huvudomraden; " Tjinster”, speciellt entreprenad- och
konsulttjénster inom bygg, industri, infrastruktur, energi och milj5, men &ven finansiella tjinster. Det andra
omréidet 4r “Investeringar”, frimst fastighetsinvesteringar samt investeringar inom utvecklingsféretag och
virdepapper. Huvuddelen av verksamheten &r forlagd till Sverige, men Midroc Europe finns fiven lokalt
etablerat i ett flertal europeiska linder, Mellantstern, Sydafrika, Indien, Indonesien och USA. Under 2015
omsatte Midroc Europe 5,8 miljarder kronor och sysselsatte 3 300 medarbetare.

Nedanstaende schema visar Midroc Europes dgarandel i bolagsgrupper som tillhandahaller servicetjinster
respektive investeringar. Midroc Europe AB idr dgare till 49,7 % av aktierna i Granitor Invest AB. Bolaget
Midroc Properties AB ingdr i affirsomrade Investeringar.

» industry,
Budkling and
Infrastruciure

* Industry,
bullding and
infrastructure

49 Fo } Group manage

ment, conference

45¥0¢ 15

faskec and chartes

Gramter

Invest AB |
b Irvestmendy

» Propesty de
I_ Charutoe velopment and
Faitrpmies A3 management

| ¥ Property
I_ development and
management

* Asset develop
mant and
mansgement

BOLAGETS VERKSAMHET

Bolaget Midroc Properties AB, nedan bendmnt antingen bolaget eller enbart Midroc ska genom hel- och
deldgda bolag utveckla, dga och forvalta fastigheter och bedriva diirmed forenlig verksamhet samt dirutsver
bedriva entreprenadverksamhet och viss teknikkonsultation.

Dotterbolagens verksamheter bestir i att, i egen regi eller genom hel- eller deligda dotterbolag, bedriva
fastighetsutveckling, fastighetsférvaltning, entreprenadverksamhet samt viss teknikkonsultation. Bolagen
verkar sdvil inom bostadssektorn som inom den kommersiella sektorn och 4r geografiskt koncentrerade till

Oresunds- och Storstockholmsregionerna. %

ARSREDOVISNING 2015 MIDROC PROPERTIES AB | 3



MIDROC PROPERTIES AB

FORSALJNING OCH RESULTAT
Koncernen har under &ren 2014 — 2015 haft féljande utveckling, belopp i msek

2015 2014
Nettoomsétining 1700 679
Resultat fre skatt 441 87
Varav reavinster 348 -
Balansomslutning 3 554 3509
Soliditet {inkl dgarlan) 6 % 32 %
Soliditet (inkl 4garldn och dvervirden) 45 % 43 %
Medeltalet anstélida 104 54
MILJOPAVERKAN
Hallbar utveckling

Hallbar utveckling innebir att Midroc aktivt arbetar for att ta ett langsiktigt ansvar for ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet. Midroc har en genuin tradition av att ta samhllsansvar i de projekt som genomfors
och i de fastigheter som forvaltas i var regi.

Under aren 2014 och 2015 genomfordes strukturering av koncernens hllbarhetsarbete. Implementering av
virt samlade koncept "Sjdlvklart hillbart” pabdrjades under aret 2015 och fortsitier med full kraft ar 2016.

Utbildning

Alla medarbetare har under 2015 genomgatt kompetensutveckling i olika delar inom omradet hallbar
samhillsbyggnad. | seminarieform har foljande dimnen avhandlats:

- Konceptet “'sjilvklart hallbart”

- Fuktsikert byggande

- Hallbarhetsprogram och hallbarhetsplan

- Miljseertifieringar

- Att bygga lufttiitt

- Helhetsgrepp vid renovering av befintliga fastigheter

- Materialbeddmningssystem for miljovénliga val av byggmaterial
- Metodik for implementering av héllbarhet i projekten

Verksamhetsutveckling
Bakgrund

[ bérjan pa 2000-talet lag fokus pa energibesparing. Stora framsteg gjordes for att minska
energianviindningen i bade befintliga och nyproducerade fastigheter. Efter energieffektiviseringens stora
boom f&ljde utvecklingen av bittre tekniska losningar for att kunna kombinera energieffektivisering med
forbéttrat inomhusklimat. Fokus skiftade frin enbart energi till en ny niva dir brukaren fick en betydligt
bittre miljo.

Omkring 2010 uppmirksammades mer och mer de kemikalier och andra negativa dimnen som finns i manga
byggmaterial och deras negativa effekt pd minniskor och milj. Detta foranledde kraftfullare
kravspecifikationer pa byggmaterial i samarbete med Byggvarubedémningen. Fran och med 2016 tas det
fjérde steget mot ett helhetstinkande inom milj6 och héllbarhet niir vi vid inkdp av byggmaterial bocjar stilla
krav pd ett socialt ansvarstagande i produktionsledet. Under 2016 kommer successivt socialt ansvarstagande
implementeras i de kriterier som giiller vid upphandling av byggmaterial.
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Pa grund av den snabba utvecklingen av det totala ansvarstagandet inom samhillsbyggnadssektorn har inte
vért verksamhetssystem hunnit uppdaterats i samma takt. Under 2015 har vi pibérjat fordndringen av
verksamhetssystemet for att till fullo stédja de stora forindringar som redan skett inom hallbarhetsomradet
de senaste dren. Revideringsarbetet kommer fortsitta under 2016 for att tillse att alla rutiner, dokument,
manualer och checklistor 4r vil anpassade till organisationens mél att ta ett lingsiktigt hillbart ansvar.

Resultat

Vi kan tydligt se att nya projekt som startas har klara mal och riktlinjer for hallbarhet, Medarbetarna #r vil
insatta i hallbarhetsfragor och kénner sig motiverade och intresserade att forverkliga dessa hogt stillda krav i
projekten. Detta resulterar i nya arbetssétt och riktlinjer till projektérer, konsulter, leverantdrer och
samarbetspartner, samt utdkade relationer och samverkan med vara framtida hyresgister i syfte att
sikerstilla |angsiktig hallbarhet. Inom forvaltningsorganisationen har flera omfattande forbittringsprojekt
genomfGrts som medfort stora energibesparingar samt forbittrad inomhusmiljs.

Engagemang

Midroc (inklusive dotterbolagen) var vid utgéngen av 2015 engagerade i f6ljande organisationer och
liknande inom hallbarhetsomradet:

- Bestillargruppen Lokaler, BeLok (medlem)

- Sweden Green Building Council, SGBC (medlem, medverkar i Tekniska radet)

- Byggvarubeddémningen, BVB (medlem, medverkar i kriteriegrupperna fér kemiskt innehall och
social hallbarhet)

- Hallbart Byggande i Syd, HBSyd (medlem)

Framtid

Framétriktat kommer vi erbjuda fortsatt kompetensutveckling for alla medarbetare. Vi kommer dven utoka
vért engagemang for att stodja hallbar utveckling i hela samhillsbyggnadssektorn. Framtagandet av
”framtidens bostider” och "framtidens lokaler” har paborjats och kommer att resultera i niista generations
fastigheter ddr hallbarhetsengagemanget &r hgt.

FRAMTIDA UTVECKLING, RISK OCH OSAKERHETSFAKTORER
Omviirtden och Sverige

Den globala konjunkturen forbittras, men dterhimtningen gir fortsatt langsamt. Tillviixten i virldsekonomin
drivs frimst av utvecklade linder och USA viintas fortsitta vara dragloket i den internationella
konjunkturaterhimtningen medan flera tillvixtekonomier vintas viixa langsammare framéver, | Euroomridet
ser aterhdmtningen ut att std pa en nigot fastare grund med kande BNP och sjunkande arbetsldshet, mycket
tack vare penningpolitiska atgiirder och ett 1agt oljepris. Riskerna fér en svagare internationell
konjunkturutveckling kvarstar dock fortfarande samtidigt som utrymmet for ytterligare ekonomiska och
politiska stimulanser &r begrénsat vilket gor det svérare att motverka eventuella negativa effekter pa
ekonomin.

Trots en fortsatt trog aterhd@mtning i virldsekonomin och osékerhet i var omvirld fortsitter dterhimtningen i
svensk ekonomi. Statens finanser #r i grunden i forhallandevis gott skick och statsskulden 4r lag samtidigt
som arbetslésheten sjunker nagot (undantaget den mycket stora migrationen som skett under hésten 2015)
och exporten okar. BNP-tillviixten stiger och prognostiseras till 3,6% under 2016 och strax under 3% 2017
(ref SEB). I takt med att konjunkturen i landet fSrbittras vintas sysselsittningen 6ka. Trots jobbtillvixten
beddms arbetslosheten i det ndrmaste forbli oforindrad pa c:a 7,6%.

7
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Bygg-, bostads- och fastighetsmarknaden samt trender

Svensk fastighetsmarknad #r i det nirmaste dopad av laga riintor och med god tillgang till billiga krediter.
Det laga riinteliget innebidr ocksa ett fordelaktigt gap mellan fastigheters avkastning och laneréntor vilket gér
det mycket attraktivt att investera i fastigheter. Oron pa bdrsen talar ytterligare till fastigheters férdel. Dirfor
bedéms fastighetsmarknaden som mycket stark dven under 2016. Stora volymer av kapital strémmar till
fastighetsmarknaden och transaktionsvolymen nir motsvarande nivier som under rekordaren innan den
senaste fastighetskrisen.

Utvecklingen pa svensk fastighetsmarknad péverkas av trender som gradvis férandrar marknaden. En av de
storsta trenderna vi ser dr den stora inflyttningen till vara stiider och framforallt till vara storstiider. Till foljd
av denna urbanisering och den bostadsbrist som fSljer av den kraftiga inflyttningen viirderar marknaden idag
riskerna i en bostadsinvestering i en tillviixtort som mycket sma. Riskaptiten i segmentet 6kar vilket syns
tydligt i att investeringsstrategierna utokas till flera delmarknader och sekundira objekt. Vi har t ex sett att
det bildats aktdrer med affdrsidé att investera i miljonprogramsfastigheter i vira storstider. Vi ser ocksa att
bostadsbristen, trots hyresregleringar, leder till ett 8kat intresse for investeringar i nyproduktion av
hyresritter &ven hos privata aktdrer. Riskerna i denna del av marknaden miste anses vara att marknaden
tillfors kraftiga subventioner och ddrmed tillfors ett stort tillskott av nya bostider. En férindring av
“flyttskatterna” kommer ocksa att innebira en forindring genom att de som inte bor utifran sitt behov kan
komma att flytta.

En annan trend som har paverkan pa fastighetsmarknaden ir den viixande tjinstesektorn. Denna sektor viixer
pa bekostnad av industrin. | tjdnsteinriktade delmarknader véxer dirfér behovet av kontor. Tillskottsbehovet
tillsammans med en utveckling mot aktivitetsbaserade arbetssiitt leder i sin tur till en moderniseringstrend
med ett tillskott av nyproducerade miljériktiga, effektiva och flexibla kontorsytor. Nar fokus flyttas fran
kronor per kvadratmeter till kronor per arbetsplats skapas en hyrespotential som driver hyresnivierna uppét
samtidigt som det innebir att riskerna och kraven pa hyresgistanpassningar 8kar i det befintliga bestandet.

Foridndrade konsumtionsmanster far allt stérre paverkan pa efterfrigan pa hotell-, restaurang och
handelsfastigheter dir de unga generationerna konsumerar ndjen och upplevelser pa ett annat siitt #n tidigare
generationer. Bedomningen &r dérfor att allt talar f5r en Skad privat konsumtion av hotellntter samt till den
bar-, café- och restaurang eller temamiljo som hotellen erbjuder.

”Handel fran soffan” &indrar pa liknande sitt forutsittningarna for butiksfastigheter samtidigt som det ger en
positiv effekt for marknaden for logistik och lagerfastigheter. Detta kan dock innebira en fortsatt utarmning
av stadskirnornas butiker.

En trend som redan gjort tydligt avtryck pa den svenska fastighetsmarknaden 4r befolkningsékningen och en
fordndrad sammansittning av befolkningen. Med ett 6kat antal éldre skapas forutsittningar for
samhiillsstodjande verksamheter de ndrmaste aren. Marknaden for s k "samhillsfastigheter” har darfor fatt ett
mycket stort intresse de senaste iren. Bedomningen ir att transaktionsvolymen i det segmentet kommer att
fortsiitta oka.

Under 2015 dkade bostadsbyggnationen stillt mot tidigare ar. Preliminira uppgifter visar att under 2015
pabdrjades nybyggnation av cirka 48 000 ligenheter. Det innebiir en dkning med 25 procent jaimfort med
2014 da c:a 38 000 lagenheter borjade byggas. Bostadsbyggnationen spas &ka ytterligare under 2016.

Trots denna relativt kraftiga bostadsbyggnadskning rapporterar stor andel av Sveriges kommuner
bostadsbrist. Sirskilt pataglig &r bristen i Stockholmsomradet. Detta har lett till en stor prisutveckling som i
sig utgor ett hinder for den fortsatta inflyttningen till staden pa lidngre sikt. Flera kranskommuner till
Stockholm utgér dirfér alternativ for de som sdker arbete i regionen. En Skad prisutveckling pa savil
bostidder som bostadsmark och byggritter i kranskommunerna &r déirfor att vinta.

Tack vare den laga riintenivan finns forutsittningar for nyproduktion av bostéider som noga méter
betalningsvilliga mélgrupper och som ér bra beléigna. Bostadsbristen kan ocksa ge majlighet till produktion
av nya bostéider pa andra ligen &n de allra biista. Den malgruppen #r dock generellt inte sa kapitalstark, utan
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kréver annan typ av produkt. Efterfragan pa hyresritter forviéntas dérfor vara mycket stor under en lang tid
framdver.

Anpassade bostéider for seniorer och dldre kommer att ha en stor efierfrigan kommande ar med tanke pa
demografins utseende i Sverige. ROT-avdrag kombinerat med ofordelaktiga skatteregler dimpar intresset for
dldre att flytta fran befintliga #gda boenden. M&jligen kommer vi se en foriindring av regelverken under 2016
eller 2017 i syfte att &ka rérligheten pa bostadsmarknaden.

Atgérdsprogram fran staten (investeringsbidrag eller motsvarande) kan férvintas fram&ver for att stimulera
bostadsbyggandet, som idag ir for lagt for att mota efierfrigan kombinerat med betalningsviljan och
betalningsformagan, detta sirskilt med en socialdemokratiskt styrd regering.

Vi noterar laga kontorsvakanser pi de delmarknader vi #r aktiva (Stockholm och Oresundsregionen), vilket
sannolikt kommer att innebira en positiv hyresutveckling under 2016. Nyproduktionen av kontor &r
samtidigt lag, framforallt i Stockholm, med en liten andel spekulativ yta, vilket ytterligare kommer att driva
hyresutvecklingen.

Eventuella férdndringar i skattesystem, med t ex begriinsningsregler fér rinteavdrag, eller vikande
makroekonomiska faktorer kommer givetvis fa en negativ paverkan pi branschen.

Troliga skattehdjningar och amorteringskrav kommer att piverka den svenska privatkonsumtionen och
sannolikt fa en negativ paverkan pa tillvixten.

En stark kapitalmarknad och utldningsvilja hos vara banker gér det mgjligt att genomdriva affiirsmgjligheter
i 8kad takt. En stabil tillvixt, laga rintor och god kapitaltillging passar var svenska fastighetssektor bra.

Utbytet av nybyggda fastigheter i A-ligen med hyresgéster med hog rating samt befintliga “core” fastigheter
ir begriinsat, vilket kommer att tvinga investorer att utvidga sina investeringsramar och sin
investeringsgeografi.

Bristen pa objekt pA marknaden har gett upphov till en konkurrenssituation diir de bista fastigheterna
prissitts relativt aggressivt. Prime yield for de bésta kontoren har fallit till under fem procent.

Byggforetagens orderstock ser ut att stiga under 2016. Mycket forvinande uppvisar dock byggforetagen
bristande l6nsamhet da byggverksamheten isoleras i rikenskaperna. En stor andel av Sveriges byggftretag
uppger idag att arbetskrafisbrist utgor frimsta hindret for verksamheten. Man kan ddrfor forvinta sig ckade
byggkostnader under det kommande &ret som inte alls korrelerar med KP1-utvecklingen,

Midroc och marknaden

Var fastighetsutvecklingssida har fortsatt en mycket stark stillning i frimst Skéne. En satsning pa utdkning
av det geografiska utvecklingsomridet till att omfatta Storstockholmsomridet inleddes under 2014 vilket
under 2015 resulterat i en pataglig utdkning av projektportfoljen dir. Vi beddmer att portféljen kommer att
utdkas visentligt inom detta geografiska omrade sivil inom den kommersiella sidan som inom bostéder.
Stérsta 6kningen bedéms av marknadsskil ligga inom bostadssidan.

Under 2015 byggstartade vi flera kommersiella projekt, déribland Angfirjestationen i Helsingborg,
blandprojektet Scala i Helsingborg, ett parkeringshus i Hyllie i Malm& samt en ny forskola i Kévlinge
omfattande 8 avdelningar.

inom bostadssektorn byggstartades under 2015 bostadsprojektet Saga i Hyllie omfattande drygt 140
bostiider, 32 bostéider i Rydebéck, ytterligare deletapper avseende Stdra Rabylund i Lund samt ytterligare en
etapp av tribyggnadsprojektet Vallen i Vixj6é omfattande 55 ldgenheter.

Under dret har vidare flera stora utvecklingsprojekt som tidigare byggstartats fortsatt att bebyggas och i
négra fall fardigstillts, ddribland Skanes stérsta bostadsprojekt Sjémannen i Vistra Hamnen i Malmé
omfattande bl a 187 ldgenheter, bostadskvarteret Draken 12 i Malm®, radhusprojektet Vallen Stdra i Vixjo,
det kombinerade bostadsrittsprojektet och vardboendet Visterpark i Landskrona, World Trade Center Lunds
forsta kontorsetapp, ett stdrre parkeringshus inom WTC Lund, en ambulansstation i Helsingborg,

ARSREDOVISNING 2015 MIDROC PROPERTIES AB | 7 K/



MIDROC PROPERTIES AB

kontorsprojektet Hermod inom den logistiskt viilbeldgna stadsdelen Hyllie i Malmé samt byggnationen av

hotellet Radisson Blu Metropol i Helsingborg omfattande 205 hotellrum med tillhérande konferensfaciliteter.

2015 har dven varit ett transaktionsintensivt &r, Vi har under aret bl a salt den centrala kontorsfastigheten
Jakob Mindre pa Gustaf Adolfs Torg i Stockholm, logistikfastigheten Postiljonen i Vixjs, ett parkeringshus
inom kv Jons Petter Borg invid WTC i Lund, bostadsfastigheten kv Draken 12 i Malmé samt
bostadsfastigheten Kv Saga i Hyllie i Malmé.

Vi har samtidigt under dret genomfort en rad forvirv. Diribland bostadsbyggriitter inom kv Vallen Norra i
Vixjd, inom kv Skytten i Solna och inom kv Lugnet i Hganis, samt en kommersiell byggrittsmojlighet pa
Hornsbruksgatan pa sdder i Stockholm beniimnd "Wasted Space™. Vi har dven forvirvat
forvaltningsfastigheter med hyresritter inom fastigheten Sjobo Blentarp 18:13 samt den kommersiella
fastigheten Brunnshog 1 i Lund. Den senare med beddmd utvecklingspotential till kontor invid ESS och
MaxLab.

Var entreprenadverksamhet har inom koncernen sedan 2015-04-01 bedrivits operativt som ett eget bolag,
Midroc Construction AB. Under dret har en betydande energi lagts ner pa att bygga upp ett processorienterat
verksamhetssystem — "Vart siitt att arbeta” i syfte att siikerstilla savil pagiende som framtida leveranser.
Flera st6rre interna projekt har startats i Malm&regionen under aret. Syftet &r att detsamma skall kunna géras
i Stockholmsregionen under 2016 och framit.

Under 2016 avser vi starta ytterligare projekt, saviil kommersiella som inom bostadssektorn. Att némna
déribland &r det prestigefyllda projektet vid den f d &ngfiirjan i Helsingborg med hotell och kongress samt
bostider, ytterligare ett antal bostadskvarter inom kv Draken i Malmd upplétna med savil bostadsritt som
hyresriitt, bostadsprojektet Skytten i Stockholm samt det kommersiella och mycket vilbeligna projektet
Mondrianhuset i Vistra Hamnen.

Under 2016 kommer arbete géras for att firdigstilla detaljplaner. Frimst avser det stadsdelen Tygelsjo i
Malmd, samt det kommersiella omradet Hasslanda i viistra Lund.

Vir mycket stora projektportfolj for kommande projekt iir i jimforelse med flertalet konkurrenters mycket
lagt bokford och geografiskt spridd i frimst Skanes vistra tillvixtkommuner och Vixjé men ocksa under aret
utdkad till att omfatta Stockholm, Uppsala och Solna. Portfoljen dr ocksa vid i bemirkelsen att den
innehaller projekt for siviil bostdder som kommersiella projekt inom handel, hotell, kontor, lager och
industri. Portftljen &r ocksa tidsméssigt langt utdragen med projekt som planeras for byggstart i nértid och
projekt som ligger i tidiga planeringsskeden f6r planerat genomforande ett antal ar framét i tiden. Totalt
omfattar projektportfoljen c:a 810.000 kvm bruttoarea. Projekten som r knutna till projektportfoljen
omfattar drygt 21 miljarder kronor i investeringsvolym.

Flera forvirv av ytterligare utvecklingsbara fastigheter r planerade under 2016 i savil Skane som
Storstockholmsomradet.

Vi beddmer dirfor att vi under 2016 kommer ha en fortsatt hiig transaktionsvolym avseende savil
forsiljningar som fGrvirv.

Hyresmarknaden

Efterfrdgan pa kontor i centrala och kommunikationsnira ligen har visat pa en bra utveckling under aret. |
Stockholm &r vakansnivderna kvar pa laga nivéer samtidigt som hyresnivierna stigit ganska kraftigt. I
centrala Stockholm har det under aret uppstétt ett stort underskott av stérre lokaler. Man har kunnat notera
enstaka uthyrningar pa éver 6 000 kr/kvm med en generell marknadshyra (htg niva) pa 5 500 kr/kvm.
Malmé uppvisar inte pA samma siitt liknande tydliga hyresuppgang, dven om hyresnivéerna &r stabila och
varit svagt stigande under aret. Marknaden bedémer hyresnivaerna (hog) till 2 800 kr/kvm.
Avkastningsnivaerna (direktavkastningskraven) har sjunkit betydligt under aret, Detta som en foljd av att
fastigheter ses som ett attraktivt investeringsalternativ och gynnat av laga riintenivaer. En del av vara
fardigutvecklade fastigheter har vi valt att silja under ret. Vi kommer framéver att se majligheterna att &ka
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var forvaltningsvolym, primiirt med egenutvecklade fastigheter, men det kan &ven bli aktuellt med forvirv av
forvaltningsfastigheter.

Det ekonomiska resultatet i vara forvaltningsfastigheter dr tillfredsstillande och vi bibehaller generellt den
hoga uthyrningsgraden i vara fastigheter. Hyresnivaerna &r i nivd med marknaden, men fér nigra av
fastigheterna finns utrymme att 6ka intékterna genom savil hyresjusteringar som nyuthyrningar. Fér
fastigheterna i Malmd s arbetar vi fokuserat vidare pa att utveckla viért kontorserbjudande inom World
Trade Center. Under slutet av dret sa har vi dven piborjat uthyrning i de nya WTC-enheterna i Lund och
Helsingborg.

Under aret har ytterligare ytor inom véra forvaltningsfastigheter byggts om for att méta marknadens
efterfrigan. Det ger hig uthyrningsgrad och véara hyresgiister har mojlighet att stanna kvar linge i
fastigheterna, dven om deras behov forindras. Marknaden for kontorslokaler kdnnetecknas generellt sett av
stabilitet, men det rider mycket stark konkurrens. Det giller framfrallt de stora lokalerna. Diremot finns det
ett stort behov av mindre lokaler som &r flexibla och anpassningsbara, vilket ger hyresgésterna utrymme att
vixa.

Utveckling av var kontorsprodukt kommer framdver primiirt att ske under varuméirket World Trade Center.
Sirskilt kommer vi att erbjuda arbetsplatser och métesplatser utifran ett situationsanpassat eller
aktivitetsbaserat arbetssitt. Vi skall inte enbart erbjuda en lokal, utan en genomtiinkt arbetsplats och
motesplats med ett rikt utbud av service och kringtjénster. Vi har precis pabérjat foridndringen dér
kontorserbjudandet mer kommer att vara uppbyggd kring de uppgifter man behéver utfora pa jobbet, med
lokaler anpassade efter dessa aktiviteter samt med ett stort utbud av tjénster och meningsskapande
sammanhang for den enskilde och for foretagen.

PERSONAL

Att rekrytera, utveckla och behalla medarbetare ér prioriterade uppgifier for bolaget. Frigan om adekvat
bemanning finns dérfor hela tiden pa agendan. Midroc-koncernen striivar efter mangfald och att vidmakthalla
en jamn konsfordelning. Personalen finns anstilld i dotterbolagen Midroc Property Development AB och
Midroc Construction AB. Att lyckas rekrytera, utveckla och behélla goda medarbetare pa alla nivaer ir av
stdrsta vikt eftersom bolagets |6nsamhet i hogsta grad 4r beroende av medarbetarnas prestationer.

Vi har under 2015 haft férmanen att utndmnas till en av Sveriges absolut bésta arbetsgivare i Universeums
karridgrundersokningar dér vi placerades pa en mycket hedrande 8:e plats i kategorin Stora Bolag.

AGARFORHALLANDEN
Midroc Properties AB &r ett helédgt dotterbolag till Midroc Europe AB 556622-8838, med site i Stockholm.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till drsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserad vinst 449 518 099,00
Arets resultat -72 275 060,84
Summa 377 243 038,16

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

t ny rikning dverféres 377 243 038,16
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

Not 2015 2014

Nettoomsiittning 1699 516 679 489
Akdiverat arbete for egen rdkning 185 201 127 884
Farandring av varulager - -
Ovriga rdrelseintakter 347 618 4969
Ravaror och férnédenheter -649 462 -25 856
Ovriga externa kostnader 4,5 -952 371 -524 372
Personalkostnader 6 -103 875 -58 768
Avskrivningar och nedskrivningar av

materiella och immateriella anléggningstiligingar -52 429 -56 407
Nedskrivningar av omséattningstiigdngar - -10
Ovriga rérelsekostnader -748 -130
Andeli intressebolagsresultat 768 37
Rirelseresultat 474 220 146 836
Finansiella poster 7

Ovriga rénteintakter och fknande resultatposter 3454 1 451
Réntekostnader och liknade resultatposter -36 674 -61 414
Resultat fore skatt 441 000 86 873
Skatt 8 4573 -5 586
ARETS RESULTAT 445 573 81 287
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KONCERNENS

BALANSRAKNING

Mot 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar
Férvaltningsfastigheter g 1535 BB6 1837 845
Inventarier, verktyg och installationer 10 98 154 170 514
Pagéende nyanliggningar 11 23515 20 482
Finansiella anldggningstillgéngar
Andelar i intressebolag 12 §83 115
Fordringar hos koncernbalag 3565 901 155 901
Andra langfristiga fordringar 59 514 26 349
Uppskjuten skattefordran 13 45 842 31 425
Summa anliggningstillgangar 2119 695 2242631
Omsiittningstillgdngar
Varulager mm
Projektutvecklingsfastigheter 1 079 461 800 647
Légenheter och lokaler 21 850 B89 875

1101 311 890 522
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 40 275 21403
Fordringar hos koncernbolag 159 13
Fordringar hos intressebolag 178 39
Fordringar hos narstaende bolag - 2
Ovriga fordringar 110930 69 870
Upparbetad ej fakturerad intakt 14 55 156 37430
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 31 485 12 901

238 183 141 658

Kortfristiga placeringar . 50017
Kassa och bank 95 090 184 225
Summa omsiittningstillopdngar 1434 584 1 266 422
SUMMA TILLGANGAR 3554 279 3509 053

PV
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2015-12-31 2014-12-11
EGEF KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
Akliekapital 100 100
Annat eget kapital inkl arets resultat 976 861 531 288
Summa eget kapital 476 961 531 3388
Avsittningar
Ovriga avsattningar 18 85 030 31919
Summa avslittningar 85 030 31 919
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 19 1872 890 2073999
Skulder till koncernbolag 20 317 104 614 342
Ovriga langfristiga skulder 21 9 833 6 204
Summa langfristiga skulder 2199 827 2694 545
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 7288 13 214
Fakturerad ej upparbetad intakt 22 22653
Leverantdrsskulder 69 638 49 611
Skulder till koncernbolag 941 1875
Skulder till intressebolag 112 52
Skulder till nrstidende bolag 531 39
Skatteskulder 481 922
Ovriga kortfristiga skulder 48 855 16 013
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 141 962 169 375
Summa kortfristiga skulder 292 461 251 201
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3554279 3509 053
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 1 649 283 2206 133
Nettotillgangar i dotterbolag 317 316 316 426
Ansvarsforbindelser
Ovriga borgensférbindelser 53 985 19 190

Al
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

Lépande verksamheten
Nettoresuftat 445 573 81287

Justeringar f8r poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar och nedskrivningar 52 477 56 40

Realisationsvinster ( ) och fériuster (+) 397618 45
Andelintressebolags resultat -768 37
Cvriga avséttningar 53111 4940
Uppskjuten skatt -B 550 5541

Firdndring av riirelsekapital

Investeringar i ors attningsfastigheter, netto 278 814 4908
Okning (-) resp mnskning (+} av varulager 68 025 -7 630
Okning (-) resp minskning (+) av rrelsefordringar 157725 2682
Okning (+) resp minskning ( ) av rérelseskulder 60 392 38 489
Kassafldde fran den IBpande verksamheten -154 897 161 572

investeringsverksamheten

Investeringar mmateriella anliggningstiligangar 20 151 -41 592
Inkéip av intressebolag 25
Férsdfning av materie la anlidggningstillgangar 740 169 224
Forsaljning av dotterbolag - -29 003
Lan till {-) / Amortering fran (+) koncernbolag -200 000 -
Kassafltéde fran investeringsverksamheten 520018 -70 396

Finansieringsverksambheten

Upptagande av externa Kn 419104 169 041
Amortering av externa lan 626 139 -
Lan fran (+) / Amortering till {-) 4gare - -489 921
Lan fran (+) / Amortering till (-) koncernbolag 297 238 3194073
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -504 273 -1 807
ARETS KASSAFLODE -139 152 89 369
Likvida medel vid arets bdrjan 234 242 1014
Likvida medel vid arets bbrjan hos férvérvade dotterbolag 144 772
Arels kassaflode 139152 89 369
Likvida medel vid &rets slut 95 090 234 242
Likvida medel bestar av:
Banktillgodohavanden 95 090 184 225
Korifristiga placeringar - 50017
95 090 234 242
Erhallen rénta 672 1212
Betald rénta 37 947 73834
Betald skatt 1166 -

1
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Mot 2015 2014

Nettoomsittning . -
Ovriga externa kostnader 24 443 -3
Personakostnader 25 - -4 496
Rirelseresultat 443 -4 499
Finansiella poster 25

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 191 17
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 4622 -4 482
Erhalina koncernbidrag - 4 000
L&mnade koncernbidrag -97 420 -
Resultat fére skatt -92 798 -482
Skatt 27 20 523 -1
ARETS RESULTAT -72 275 -483
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernbolag 28 795 316 758 734
Fordringar hos koncernbolag 465 998 364 000
Uppskjuten skattefardran 29 20523 5,
Summa anldggningstillgangar 1281 837 1123734
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga placeringar . 50 ﬂ
Summa omsiittningstillgangar - 50 017
SUMMA TILLGANGAR 1 281 837 1173751

4
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2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30
Bundet egel kapital
Alktickapital 100 100
100 100

Frifl eget kapital
Balanserad vinst 449 518 450 001
Arels resufiat -72275 -483

377 243 449 518
Summa eget kapital 377 343 449 618
Langfristiga skulder
Skulder till koncernbolag K 613 234 628 234
Koncernkonto hos dotterbolag 291 259 91 402
Summa langfristiga skulder 904 493 719 636
Kortfristiga skulder
Skatteskulder 1 1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 32 - 4 496
Summa kortfristiga skulder 1 4 497
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 281 837 1173751
Stitlda siikerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser for koncernbolag 639 400 231088
Ovriga borgensférbindelser 53 985 19190
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS

Lépande verksamheten
Nettoresultat

Justeringar f&r poster som inte ingdr i kassafitdet

Erhalina (-) resp ldmnade (+) koncernbidrag
Uppskjuten skatt

Férindring av rérelsekapital
Okning (+) resp minskning (-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten

inkdp av dotterbolag

Lan till (-)  Amortering fran (+) kancernbolag
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nettofdrandring av koncernkonto hos dotterbolag
Lan fran (+) / Amortering till (-) koncernbolag
Kassafléde fran finansieringsverksamhetan

ARETS KASSAFLODE

Likvida mede vid arets bérjan
Arets kassaflsde
Likvida medel vid drets slut

Likvida medel bestar av:
Kortfristiga placenngar

Erhdllen rinta
Betald rénta
Betald skatt

-72 275

97 420
-20523

-4 497
125

35 582
200 000
-235 582

199 858
-14418
185440

-50 017

50017
-50 017

-4 000

4 497
14

91 402
-41 500
49 902

49 916

101
49 36
80017

50 017
50 017
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NOTER MED REDOVISNINGS-
PRINCIPER OCH BOKSLUTS-
KOMMENTARER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens allminna rad BFNAR 2012:1 (K3) tillimpas vid
upprittandet av bolagets finansiclla rapporter.

Redovisningsvaluta
Arsredovisningen dr uppriittad i svenska kronor och beloppen anges i kkr om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och de dotterforetag i vilka moderbolaget direkt eller indirekt
innehar mer &n 50% av rbsterna eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande. Koncernredovisningen ir
upprittad enligt forvirvsmetoden vilket innebir att eget kapital som fanns i dotterforetagen vid
forvirvstidpunkten elimineras i sin helhet. | koncernens eget kapital ingar hiirigenom endast den del av
dotterforetagens eget kapital som tillkommit efter férvirvet. Bokslutsdispositioner och obeskattade reserver
delas upp i eget kapital och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt hanforlig till arets bokslutsdispositioner
ingér i arets resultat. Den uppskjutna skatteskulden har redovisats som avsiittning, medan resterande del
tillférts koncernens eget kapital. Uppskjuten skatt i obeskattade reserver har beriiknats till 22%. Om det
koncernmissiga anskaffningsviirdet fr aktierna dverstiger det i forvirvsanalysen upptagna virdet av
bolagets nettotillgangar, redovisas skillnaden som koncernmiissig goodwill. Detta virde skrivs av
koncernmiissigt under en period upp till 10 ar. Avskrivningstakten baseras pa forvirvens langsiktiga
strategiska betydelse for koncernen. Internvinster inom koncernen elimineras i sin helhet. Vid omrikning av
utlindska dotterféretag anvinds dagskursmetoden. Detta innebir att balansriikningarna omriiknas efter
balansdagens valutakurser och att resultatrikningarna omriiknas efter periodens genomsnitiskurser. De
omrikningsdifferenser som dérvid uppkommer fors direkt mot koncernens eget kapital.

Minoritetsintresse

Koncernen behandlar transaktioner med minoriteten som transaktioner med koncernens aktieiigare.
Minoritetens andel av tillgangar och skulder inkl. goodwill har viirderats med utgingspunkt fran koncernens
anskaffningsvirde vid rorelseforvarvet. Vid forviirv frin minoriteten redovisas skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och den faktiska forviirvade andelen av det redovisade viirdet pi dotterfSretagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till minoriteten redovisas ocksa i eget kapital. Nér
koncernen inte langre har ett bestimmande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt
viirde och iéindringen i redovisat virde redovisas i koncernens resultatrikning. Det verkliga virdet anviinds
som det ftirsta redovisade virde och utgdr grund for den fortsatta redovisningen.

Intresseféretag

Intresseforetag dr de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket i regel
géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20 % och 50 % av résterna. Innehav i intressefiretag redovisas
enligt kapitalandelsmetoden och virderas inledningsvis till anskaffningsvirde. Koncernens redovisade virde
pa innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid forvirvet, netto efter avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Koncernens andel av resultat som uppkommit i intresseforetaget efter frviirvet
redovisas i resultatrikningen. Ackumulerade forandringar efter forvéirvet redovisas som éndring av

innehavets redovisade virde. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseforetag
|

/
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elimineras i forhillande till koncernens innehav i intresseforetaget. Nar koncernen inte lingre har ett
betydande inflytande, omvirderas varje kvarvarande innehav till verkligt virde och dndringen i redovisat
viirde redovisas i koncernens resultatriikning. Det verkliga virdet anviinds som det forsta redovisade virde
och utgdr grund for den fortsatta redovisningen.

Varderingsprinciper m.m

Tillgéngar, avsittning och skulder har viirderats till anskaffningsviirden om inget annat anges.

Varulager

Varulagret virderas till det lsigsta av anskaffningsvirdet och nettofSrséljningsviirdet, varvid
anskaffningsvirdet beriknas enligt forst-in- férst-ut-principen.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Fordringar och skulder i utlindsk valuta har omriknats till balansdagens kurs. Skillnaden mellan
anskaffningsvirde och balansdagens virde har redovisats i resultatriikningen. [ den man fordringar och
skulder i utldndsk valuta har terminsikrats omriiknas de till terminskurs.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till anskaffningsvirdet minskat med planenliga avskrivningar. Samtliga
fastigheter viirderas arligen till verkligt virde av extern oberoende viirderingsman for att utréna om
nedskrivningsbehov foreligger, se rubriken Nedskrivning.

Laneutgifter

Laneutgifier belastar resultatet for det ar till vilket de hiinfor sig, utom till den del de inrdknas i ett
byggnadsprojekts anskaffningskostnad. Aktivering av laneutgifier sker niir de ir héinforbara till inkop,
konstruktion eller produktion av en tillgang som tar betydande tid att firdigstilla innan den kan anvindas
eller siljas.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden som skrivs av linjért efter uppskattad
nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Goodwill 5-104ar
Ovriga immateriella anl4ggningstiligangar 5-10ar
Inventarier 5-104&r
Maskiner 5-104r
Anldggningsfastigheter 20-50 ar
Férvaltningsfastigheter 25-65 ar
Leasing

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da
de ekonomiska riskerna och férméanerna forknippade med leasingobjektet i all viisentlighet har f5rts 6ver till
leasetagaren. | annat fall &r det friga om operationell leasing. Bolaget har inga visentliga finansiella
leasingavtal varfor samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal, vilket innebir att
leasingavgiften fordelas linjirt dver leasingperioden.
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Nedskrivning

Skulle en indikation om en virdenedgang betriiffande en tillgang fSreligga faststills dess atervinningsvirde.
Overstiger tillgdngens bokforda virde atervinningsviirdet skrivs tillgangen ner till detta virde.
Atervinningsvirdet definieras som det higsta av marknadsviirdet och nyttjandeviirdet. Nyttjandevirdet
definieras som nuviirdet av de uppskattade betalningar som tillgangen genererar. Nedskrivningar redovisas
over resultatrdkningen.

Avsattningar och skulder

Skulder har, om inte annat anges nedan, upptagits till anskaffningsviirden med sedvanliga reserveringar for
upplupna kostnader. Avsittningar har gjorts for kéinda eller befarade risker efter individuell prévning.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell och uppskjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrikningen,
forutom i de fall den avser poster som redovisas direkt i eget kapital. | sidana fall redovisas dven skatten i
eget kapital. Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden pé alla visentliga temporiira
skillnader. En temporir skillnad finns nér det bokftrda viirdet pa en tillgang eller skuld skiljer sig frin det
skattemissiga virdet. Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det iir troligt att framtida
skattemissiga overskott kommer att finnas mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Forsélining av varor och tjanster

Intéikter i entreprenadverksamhet redovisas enligt successiv vinstavrikning, beriikning sker pa basis av utfort
arbete vid periodens utgang i forhallande till det berdknade arbetet fér hela uppdraget. Hyresintiikter fordelas
Jjimt dver hyresperioden. Erséittning for utforda konsulttjdnster redovisas i de perioder som tjiinsterna utfors.
Intdkter vid forséljning av omsittningsfastigheter och forvaltningsfastigheter redovisas niir for bida parter
bindande avtal tecknats.

Narstaende féretag
Samtliga transaktioner med nérstaende har skett pi marknadsmissiga villkor.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden varvid justering skett for transaktioner som
inte medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificeras, férutom kassa- och
banktillgodohavanden, kortfristiga likvida placeringar som litt kan omvandlas till ett kiint belopp och som ir
utsatt for en obetydlig risk for virdefluktrationer.

NOT 2 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. Dessa uppskattningar kommer sillan
att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som kan komma att leda till risk for
visentliga justeringar i redovisade varden for tillgngar och skulder giiller frimst marknadsviirdet pa
koncernens fastigheter. Bolagets fastigheter virderas till nedlagda kostnader alternativt verkligt viirde, om
detta understiger anskaffningsviirdet.

Da marknadsvirdet visentligt Sverstiger det bokférda virdet pa bolagets fastigheter, skulle first en
dramatisk nedgang i marknadsvirdena paverka de redovisade vidrdena pd koncernens fastigheter.

OVRIGA NOTER

Koncernen
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FORDELNING AV NETTOOMSATINING

2015 2014
Sverige 1699516 679 489
Ovriga marknader - -
Summa 1699 516 679 489
NOT 4 LEASINGAVGIFTER

2015 2014
Periodens operationella leasingavgifter 18 093 11 564
Leasingavgifter forfaller enligt féljande

2015 2014
lnom ett ar 18 227 12 069
Senare an ett &r men inomfem ar 53614 28478
Senare #n fem ar 25 620
Summa 97 461 40 547
NOT 5 REVISIONSARVODEN

2015 2014
Mazars SET Revisionsbyra
Revisionsuppdraget 857 800
Skatteradgivning 11 36
Ovriga tjignster 41 52
Summa 909 888
NOT 6 FPERSONAL
M edeltal anstéillda

2015 2014
Anstillda Varav miin Anstillda Varav miin

Sverige 104 67% 54 61%
Summa 104 67% 54 61%
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Féretagsledning och styrelse - kénsférdelning

Styrelse VD o Ftgledning
2015 2014 2015 2014
Man 7 7 4 3
Kvinnor - 3 2
Summa T T 7 5
Léner och ersittningar
2015 2014
Styralse och Ovriga Styrelse och Gvriga
vD anstilida vD anstillda
Léner och ersattningar 118603 50 414 5 565 30941
Varav tantiem 8200 3050
Sociala kostnader
2015 2014
Pensions- Gvriga Pensions- Ovriga
kostnader kostnader kostnader kostnader
Styrelse och VD 5281 3872 1486 2230
Ovriga anstalida 11398 14 939 6073 10743
Summa 16 679 18 811 7 559 12973
NOT 7 FINANSIELLA POSTER
2015 2014
Rinteintdkter och liknande resultatposter
Ovriga rénteintakier 481 765
Rénteintdkier frén koncernbolag 191 447
Ovriga finansiella intakter 2749 239
Valutakursvinster 33 -
Summa 3454 1451
Riéintekostnader och liknande resultatposter
Ovriga rantekostnader -36 449 -50 371
Réntekostnader till aktiedgare - -5 479
Rantekostnader till koncernbolag -1 -5 564
Valutakursfarluster -34 -
Summa -36 674 -61 414

-4
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NOT 8 SKATTEKOSTNAD

2015 2014
Alduell skatt -3977 -45
Uppskjuten skatt 8 550 -5 541
Summa 4573 -5 586

Skillnaden mellan koncernens skattekostnad och skattekostnad baserad pad gdllande
skattesats bestdr av féljande komponenter

Resultat fére skatt 441 000 86 B73
Teoretisk skatt =97 014 -19 112
Permanenta skillnader

Ej avdragsgilla kostnader 4 556 -1524

G skattepliktiga intakter 95 244 15002
Utnyttjat underskottsavdrag 1645 -
Justeringar tidigare ar 142 48
Summa 4573 -5 586
MNOT 9 FORVALTNINGSFASTIGHETER

2015 2014

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arels bérjan 2197722 -
Vid arets borjan hos forvérvade bolag - 2609 243
Arets investeringar - 1418
Arets on¥dring fran pAgdende nyanlaggning 10 534 23 054
Arets sélda bolag - -435 993
Arets forsljningar/utrangeringar -403 598 -
Summa 1 804 658 2197722
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets brjan -359 877 -
Vid arets btrjan hos férvarvade bolag - -376 205
Arets avskrivningar -36 923 -32136
Arets silda bolag - 48 464
Arets férsaljningar/utrangeringar 128 028 -
Summa -268 772 -359 877
Redovisat viirde 1 535 886 1837 845

Enligt utférda vérderingar under 2015 ulgdr koncernens fastighetsvarde 2 593 000 kSBK (3 043 000 kSEK).
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NOT 10 INVENTARIER, VERKTY G OCH INSTALLATIONER

2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 297 678 -
Vid arets bérjan hos forvérvade bolag - 426 051
Arets investeringar 4124 1298
Arels omféring fran pagdende nyanlaggning 1947 87
Arets sdlda bolag - -129 033
Arels forsaljiningar/ulrangeringar -78 629 -725
Summa 225120 297 678
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bdrjan -127 164 -
Vid arets bdrjan hos férvarvade bolag - -150 31
Arets avskrivningar -15 506 -24 271
Arels salda bolag - 47 435
Arels férsaljningar/utrangeringar 15704 13
Summa -126 966 -127 164
Redovisat virde 98 154 170 514
NOT 11 PA GAENDE NY ANLAGGNINGAR

2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets birjan 20 482 -
Vid arets bérjan hos férvérvade bolag - 4747
Arets investeringar 16 027 38 876
Arets omféring fran pagaende nyanisggning -12 481 -23 144
Arets forsélningar/utrangeringar -513 -
Redovisat virde 23515 20 482
NOT 12 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Redovisat enligt kapitalandelsmetoden

2015 2014

Ingdende balans 15 -
Vid arets borjan hos férvarvade bolag - 53
Arels investeringar - 25
Arels resultalandelar 768 37
Utgadende balans 883 115
Koncernens andel av intressefdretlagens egna kapital 883 115

Skillnad - -
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Specifikation av utgdende balans Agd ande! Org.Nr Site
Holding i Vasterparken AB Group Baz 48,0% 556975-1685  Stockholm
Mdroc Aspira AB 51 36,0% 556664-6070 Malmb
Summa 883
NOT 13 UPPSKJUTEN SKATT
2015 2014
Uppskjuten skattefordran
Vid arets bdrjan 31425 -
Vid drets brjan hos férvédrvade bolag -1398 36788
Arets kostnad (-) / intakt (+) 8 550 -5 541
Arets sdlda bolag 7 265 178
Redovisat viirde 45 842 31425
Tempordra skillnader dterfinns i féljande poster
Underskotisavdrag 72334 57 877
Omséttningsfastigheter - 3 660
Avsitiningar 6426 7023
Ovriga poster 1207
Awgar skulder
Forvaltningsfastigheter -25612 =31 100
Omsattningsfastigheter -545
Obeskattade reserver -6193 -7 242
Cvriga poster -568 -
Redovisat viirde 45 842 31425

Skatteméissiga underskottavdrag uppgér per den 31 december 2015 till 327 365 tkr (270 547 tkr)
Samtliga underskotisavdrag Ibper utan tidsbegransning. Av de skattemissiga underskottsavdragen har 327 365 tkr (270 547 tkr)

vérderats

NOT 14 UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT

2015 2014
Upparbetade intdkter 672716 187 352
Fakturerade intékter -617 560 -149 922
Upparbetad ej fakturerad intdkt 55 156 37 430

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA, INTAKTER

2015 2014
Upplupna intakter 601 840
Fdrutbetakda hyror 3887 4242
Ovriga poster 26 997 7819
Summa 31485 12 901
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NOT 16 EGET KAPIFAL

Moderbofagets aktiedgare Minoritet
Aktle- Annat Summa Summa
Kapltal kapital
inkl drets
resultat

Vid arets birjan 100 531 238 531388 - 531 388
Arels resullat 445 573 445 573 445 573
Vid drets slut 100 976 861 976 961 - 976 961
NOT 17 STRUKTURRESERY

2015 2014
Vid arets borjan hos férvérvade bolag 4950
Amortering -4 950
Vid arets slut - -
NOT 18 OVRIGA AVSATTNINGAR

2015 2014
Vid arets bdrjan 31918 -
Vid arets bdrjan hos férvarvade bolag 31909
Arels avsétining 56912 10
Arels uppldsning -3 800 -
Ovrigt - -
Vid arets slut 85 030 31919

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

2015 2014
Forfallotidpunkt 2 - 5 ar fran balansdagen 1789636 1894973
Forfallotdpunkt senare &n 5 ar fran balansdagen 83 254 179 026
Summa 1872 890 2073999
NOT 20 SKULDER TILL KONCERNBOLAG

2015 2014
Utan angiven férfallodag 317104 614 342
Summa 7104 614 342
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OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

2015 2014
Forfallotidpunkt 2 - 5 &r frén balansdagen 8882 6 204
Forfallotidpunkd senare 8n 5 ar fran balansdagen 951 -
Summa 98313 6 204

FAKTURERAD E} UPPARBETAD iINTAKT
2015 2014

Fakturerade Intskter 629 956
Upparbetade intakter -607 303
Fakturerad ej upparbetad intikt 22 653 -
NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER QOCH FORUTBETALDA INTAKTER

2015 2014
Léner och sociala avgifter 31978 17 444
Réntekostnader 725 2032
Foérutbetalda intdkter 30183 42 213
Fastighetsskatt 15121 18 740
Ovriga poster 63 955 88 946
Summa 141 962 169 375
Moderbolaget
NOT 24 REVISIONSARVODEN

2015 2014
Mazars SET Revisionsbyrd
Revisionsuppdraget 7
Summa 7 -
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NOT 25 PERSONAL

Styrelse VDo Ftgledning
2015 2014 2015 2014
Mén 7 7 4
Kvinnor 3 1
Summa 7 7 7 3
Léner och ersdttningar
2015 2014
Styrelse och Ovriga Styrelse och Gvriga

vD anstillda vD anstillda
Léner och erséttningar 3050 -
Varav tantiem 3050
Sociala kostnader

2015 2014
Pensions- Ovriga Pensions- Ovriga
kostnader kostnadar kostnader kostnader

Styrelse och VD 1446
Ovriga anstilida
Summa 1446
NOT 26 FINANSIELLA POSTER

2015 2014
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintékter fran koncernbolag 191 17
Summa 191 17
NOT 27 SKATTEKOSTNAD

2015 2014
Aktuell skatt - 1
Uppskjuten skatt 20 523 -
Summa 20523 -1
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NOT 28 ANDELAR | KONCERNFORETAG
2015 2014
Belopp vid arets ingang 759734 -
Arels inkéip och emissioner 35582 759734
Avrets férsaljningar - -
Belopp vid arets utging 795 316 759734
Specifikation av utgdende balans Bokfdrt Agd andel Org.Nr Site
virde
Midroc Property Development AB 316 058 100% 556319-4249  Stockholm
Mdroc Real Estate AB 443 676 100% 556622-8580  Stockholm
Midroc Projects AB 35582 100% 556532-9926  Slockholm
Belopp vid arets utging 795 316
NOT 29 UPPSKJUTEN SKATT
2015 2014
Uppskjuten skattefordran
Arets kostnad (-} / intakt (+) 20 523 -
Redovisat virde 20 523 -
Temporlra skillnader aterfinns i foljande poster
Underskoltsavdrag 20523
Redovisat virde 20 523 -

Skatteméssiga underskottavdrag uppgér per den 31 december 2015 4 93 286 tkr (- tkr)
Samtliga underskottsavdrag loper utan tidsbegransning Av de skatleméissiga underskottsavdragen har 93 286 tkr (- tkr)

varderats
NOT 30 EGET KAPTAL
Aktie- Raserv Balanserat Arets Summa
Kapltal fond resultat resultat
Vid drets bérjan 100 - 450 001 -483 449 618
Disposition -483 483
Arets resuftat -72 275 -72 275
Belopp vid drets utgang 100 - 449 518 -72275 377 343
SKULDER TILL KONCERNBOLAG
2015 2014
Utan angiven férfallodag 613234 628 234
Summa 613 234 628 234
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NOT 32 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

2015 2014

Ldner och sociala avgifier - 4 496

Summa 4 496

Staden 2016 -UF/ 2

« (W,

Roger Wikstrém Olle Kyling
Styrelseordforande

homas Martensson

Peter Syré Crister Wikstrom

Magnus Skisld
Verkstillande Direktér

Min revisionsberd  se har avgivits 2016df / Q

illard * ller
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till rsstdmman i Midroc Properties AB
Org.nr. 556752-7196

Rapport om Arsredovisningen och koneernredovisningen

Jag har utfrt en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Midroc Propertics AB fGr ar 2015,

Styrelsens och verkstallande direkiirens ansvar for
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det fir styrelsen och verkstiilllande direkidren som har ansvaret f6r att
uppriitta en Arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och f6r den interna
kontroll som styrelsen och verkstéllande direktren beddmer ir
nédvindig fGr att uppritta en drsredovisning och koncemredovisning
som inte innehdller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror ph
oegentligheter elier pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar fr att uttala mig om drsredovisningen och
koncernredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfon
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag Bljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfGr revisionen Ge att uppnd
rimlig sikerhet att drsredovisningen och koncemredovisningen inte
innehiller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Atgirder inhimita
revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska
utfGras, blund anna genom ant beddma riskerna f6r visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd ocgentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta
for hur bolaget upprittar drsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rittvisande bild i syfte att uiforma granskningsfigiirder
som iir indamdlsenliga med hiinsyn till omstindigheterna, men inte i
syfte att géra ett uttalande om efiektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksi en utviirdering av
iindamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och
av rimligheten i styrelsens och verkstillande direktdrens
uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
Gvergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat fir tillrdckliga och
indamalsenliga som grund {Gr mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt mir uppfatining har drsredovisningen och
koncernredovisningen uppriitiats i enlighet med drsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden riittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 31
december 2015 och av dessas finansiclla resuliat och kassafldden 6r
diret enligt Arsredovisningslagen. Fdrvaliningsberitielsen s (Grenlig
med drsredovisningens och koncernredovisning=ns dvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att drsstimman faststdller resultatrikningen och
balansrikningen {Gr moderbolaget och Br koncernen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattmingar

Utéver min revision av rsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och
verkstiillande direktSrens fGrvaltning f6r Midroc Properties AB for dr
2015,

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det iir styretsen som har ansvaret for forstaget till dispositioner
betriiffande bolagets vinst eller fGrlust, och det iir styrelsen och
verkstillande dircktoren som har ansvaret for forvaliningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar iir ott med nimlig sikerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betriiffande bolagets vinst eller foérlust och om
forvaliningen pd grundval av min revision. Jag har utfor revisionen
enligt god revisionssed i Sveripe.

Som underlag fGr mitt uttalande om styrelsens fGrslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller {orlust har jag granskat
om forslaget dr {orenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av drsredovisningen och koncemredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgirder och forhillanden i bolaget (Gr att kunna
beddma om rdgon styrelseledamot eller verkstillande direkiGren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har diven granskat om nigon
styrelseledamot eller verkstiillande direktéren pd annat sits har
handlat § strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen cller
bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhmtat ir tillrickliga och
dndamdlsenliga som grund Br mina uttalanden.

Unalanden

Jag tillstyrker att Arsstimman disponerar vinsten enligt forstaget i
forvaliningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledamiter och
verkstillande direkidren ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Soimadend Y216
Ay

Willard Moller

Auktoriserad revisor

Praxity :

GLOBAL ALLIANCE OF
INDEPEKDENT FIRMS
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2017-01-31 08:46 Jakob Ljunggren

MIDROC PROPERTIES AB

POSTADRESS: BOX 3002, 169 03 SOLNA, SVERIGE
BESOKSADRESS: 169 03 SOLNA, SVERIGE

ORG.NR. 556752-7196 D&B D-U-N-S® NR. 55-501-8436 BOKSLUT 201512

DELOMDOMEN
Alder / Verksamhet
Valetablerat I —
Agare / Ledning
Tillfredsstallande I———————————.
Ekonomi
Bra | |
Betalningsférmaga
Mycket bra -

RATINGHISTORIK

Datum Rating Limit Bokslut
2016-06-30 AAA 2 % av omsattningen 2015-12
2015-07-03 A -kan ej faststallas 2014-12
2014-07-11 Ej faststélld rating 0 2013-12
2013-04-30 Ej faststélld rating 0 2012-12
2012-06-12 A -kan ej faststallas 2011-12
2011-05-31 Ej faststalld rating 0 2010-12
2010-07-07 Ej faststalld rating 0 2009-12
2009-07-06 Ej faststalld rating 0 2008-12
2008-03-04 Nystartat foretag 0

Aktuell Rating AAA

F-skatt registrerad Nej Aktuellt skuldsaldo Nej
Omséttning (KSEK) 4431 Betalningsanmaérkning Nej
Resultat efter finansnetto (KSEK) 4 622 Ansodkan betalningsforelaggande Nej
Antal Anstéllda 0 Ansdkan konkurs Nej
Aktiekapital (kKSEK) 100 Styrelsen har privata betalningsanmérkningar  Nej
Eget kapital (kSEK) 377 343 Styrelsen har tidigare konkursengagemang Nej

Revisorsreservation Nej
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Alder / Verksamhet
Valetablerat [ i

Foretagsform Aktiebolag
Ursprungsregistrering 2008-03-03
Nuvarande namn registrerat 2014-10-07

Foregadende namn Ms Del B AB

Sate Stockholms kommun
Registrerat aktiekapital 100 000 SEK
F-skattsedel Nej

Registrerad arbetsgivare Nej

Aktivi moms Nej

Registrerad i momsregister Nej
Lagerbolag Nej
Bolagsordning 20140905
Verksamhetsbeskrivning
SNI-kod

Agare / Ledning
Tillfredsstéllande i i ]

KONCERNINFORMATION

Bolaget ska ga och forvalta fastigheter samt att bedriva annan dérmed foérenlig verksamhet.

MODERBOLAG

1st

Datum  D&B D-U-N-S® Nr. Bolag Typ Land Andel Aktiekapital i SEK
2015-12- 50-812-7946 Midroc Europe AB Koncernmoder Sverige 0% 100 000
31

DOTTERBOLAG

3 st

Datum D&B D-U-N-S® Nr. Bolag Land Andel Aktiekapital i SEK
2015-12-31 35-594-8464 Midroc Property Development AB Sverige 100% 25 000 000
2015-12-31 55-463-8205 Midroc Projects AB Sverige 100% 102 000
2015-12-31 50-812-7912 Midroc Real Estate AB Sverige 100% 10 000 000

KONCERNTRAD vid senaste bokslut

Koncerntradet visas pa formen org.nr., namn, moderns dgarandel.

556622-8838, Midroc Europe AB
556366-0033, Midroc AB , 100%

556527-9659, Hackholmssund Konferens AB , 100%
556687-4862, Hackholmsnas Fastighets AB , 100%
556076-7443, Hackholmssund Concept AB , 100%
Sheba Charter Ltd(GB) , 100%

556519-5293, Midroc Support AB , 100%
556646-4490, Eldfast Supersteam AB , 100%
556049-0269, Midroc Leasing AB , 100%
556192-2609, Midroc Project Development AB , 100%
Midroc Project Management Bv(NL) , 100%

556687-4888, Midroc Contracting AB , 100%

556031-3537, Alucrom AB, 100%

556336-7324, Alucrom Entreprenad AB , 100%
556243-9215, Alucrom Industrimalning AB , 100%
Alucrom Kielca Sp Zoo(PL) , 100%

Alucrom Oy(FI) , 100%

Alucrom Sp Zoo(PL) , 100%

Bac Corrosion Control Ltd(GB) , 100%

556257-5307, Gp Stéllningar AB , 100%

556233-2105, Metalock Hofors AB , 100%

556687-4920, Midroc Consulting AB, 100%
556481-4720, Midroc Project Cm AB , 100%

556268-6401, Midroc Elektro-Mekaniska AB , 100%

556471-2734, Midroc Metalock AB , 100%

Bu Insitu Dwc LIc(AE) , 100%
Metalock Engineering Africa (Pro(ZA) , 100%
Metalock Engineering France SAS(FR) , 100%
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Metalock Engineering Germany Gmb(DE) , 100%

Metalock Engineering Halla Gmbh(DE) , 100%

Metalock Engineering Saudi Arabi(SA) , 80%

556054-7340, Metalock Engineering Sweden AB , 100%
556612-0258, Metalock Machining AB , 100%
556452-4030, Stirep Stockholms , 100%
556643-5599, TSE Thermal Spraying & Engineeri , 100%

Metalock Engineering UK Ltd(GB) , 100%

Metalock Maco Engineering India(IN) , 51%
556314-9102, Midroc Project Management AB , 100%
556062-8553, Midroc Rodoverken AB , 100%

556318-8647, Metalock Entreprenad AB , 100%

Midroc Redoverken Production Sp(PL) , 90%

Midroc Rodoverken As(NO) , 100%

556475-3852, Midroc Sim AB , 100%

556113-0492, Prefa R6rmontage AB , 100%
556022-0476, Midroc Stallningar AB , 100%

556949-3991, Midroc Invest AB , 100%
556726-6373, Laholmia AB , 100%
556943-7535, Midroc Finans AB , 100%

556943-7592, Midroc Temp 1 AB, 100%

556019-7443, Midroc New Technology AB , 100%
556752-7196, Midroc Properties AB , 100%
556532-9926, Midroc Projects AB , 100%

556991-6264, Midroc Construction AB , 100%
556319-4249, Midroc Property Development AB , 100%

556821-9116, KPP AB, Bostadsbolaget , 100%

556687-4524, Centrumfastigheter i Kévlinge AB , 100%

556646-4193, Centrumfastigheter i Lomma AB , 100%

556062-4909, Malarburken, Fastighets AB , 100%

556824-6366, Helsingborgs stads parkerings AB , 100%

556821-9256, KPP AB, Kontorsfastighetsbolaget , 100%

556724-8546, Midroc Bostader AB , 100%

556687-4383, Midroc Business Center AB , 100%

556856-4032, Midroc Jons Petter Borg Alléhuse , 100%

556655-7657, Midroc Land Development AB , 100%

556687-4953, Mpd Del i AB , 100%

559011-1216, Midroc Angfarjan Kongress AB , 100%
559011-1232, Midroc Angférjan Stationen AB , 100%

559028-2660, MPD Holding Gron AB , 100%

559028-1357, MPD Holding Gul AB , 100%

559028-1290, MPD Holding Orange AB , 100%

559028-1506, MPD Holding Réd AB , 100%
559031-6419, Blentarp 18:13, Férvaltnings AB , 100%
559034-6622, Brunnshog 1, Forvaltnings AB , 100%

559028-1605, MPD Holding Vit AB , 100%
559040-2557, Midroc Kiwin Fastighets AB , 100%
559028-9533, PB Véxjo Vallen Norra Il AB, 100%
556780-0114, Wasted Space AB , 100%

556726-6357, Pb Del E AB , 100%

559021-1107, Hoganas Lugnet 6 Fastighets AB, 100%
559025-3091, Midroc PB Rydebéck Il AB , 100%
559021-0984, PB Sala Backe AB, 100%

556726-6514, Pb Del H AB , 100%

556943-3617, Midroc Pb Del A AB , 100%
556910-1628, Stockholm Skytten Fastighets AB , 100%

556726-6340, Pb Del i AB, 100%

556989-1368, Malmd Masshallen 3 AB , 100%

556726-6720, Pb Del J AB, 100%

559018-9337, Midroc Bostader i Hyllie del 11, 100%
556973-3446, Midroc Kavlinge Forskola AB , 100%

556486-7397, Preco Fastighets AB , 100%

556856-4040, Projektbolag Del T AB , 100%

556856-4057, Projektbolag Del U AB , 100%

556856-4065, Projektbolag Del V AB , 100%
556980-0179, Margretedalsbostader AB , 100%

556856-4073, Projektbolag Del X AB , 100%
556894-4341, Midroc Draken Del A AB , 100%
556974-9541, Trelleborgsbavern AB , 100%

556646-4177, Sallerup Del C AB, 100%

556650-0772, Sallerup Fastighets AB , 100%

556169-3119, Scandibox AB , 100%

556681-2466, Townhouse AB , 100%

556602-8881, Vastra Hamnporten AB , 100%

556738-1792, W&N i Véastra Hamnen AB , 100%
556622-8580, Midroc Real Estate AB , 100%

556784-5432, Midroc Properties Stockholm AB , 100%
556380-6537, Engelbrektsplans Fastighets AB , 100%
556591-2093, Tradgardsgatan Properties AB , 100%

556643-4360, Midroc Property Oresund AB , 100%
556726-6365, Vastra Hamnen AB, , 100%
556643-5144, Sallerup Del B AB , 100%
556402-7133, Teknikportalen i Malmé AB , 100%
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FILIALER (max 500)
inga registrerade

BIFIRMOR
inga registrerade

PARALLELLFIRMOR
inga registrerade

STYRELSEINFORMATION

Kungorelsedatum: 2016-12-22
STYRELSEMEDLEMMAR
Namn Personnr. Funktion Tilltratt
Skidld, Magnus 630920-1959 Ledamot & vd 2015-01-30
Wikstrém, Roger 651105-6654 Ledamot ordférande 2014-10-07
Martensson, Thomas Roland 500325-4314 Ledamot 2014-10-07
Syrén, Peter 730820-4192 Ledamot 2014-10-07
Sundin, David 790614-1416 Ledamot 2015-01-07
Wikstrém, Christer 620204-7178 Extern firmatecknare 2016-12-22
REVISORER
Namn Personnr. Funktion Tilltratt
Méller, Willard 430609-4196 Revisor 2008-03-03
Léwhagen, Karin Elisabeth 540818-4827 Revisorsuppleant 2012-01-19
STYRELSENS MEDLEMSANTAL
Antal ledamoter Antal suppleanter Anmaéarkning
5 0 Enligt kungdrelse 2016-12-22
1-10 0-3 Min/max enl. bolagsordning
FIRMATECKNARE/STYRELSEKOMMENTARER
Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas tva i férening av
ledaméterna
Firman tecknas av
externa firmatecknaren
i forening med en av
ledaméterna
Dessutom har verkstéllande direktdren ratt att teckna firman
betraffande I6pande forvaltningsatgarder
OVERSIKT OVER FORETRADARNAS KONKURSENGAGEMANG OCH BETALNINGSANMARKNINGAR.

Totalt antal for samtliga foretradare.
Konkursengagemang 0
Betalningsanmaérkningar 0
STYRELSEANDRINGAR
Datum Handelse
2016-12-22 Andring styrelse delvis
2015-01-30 Andring styrelse delvis
2015-01-07 Andring styrelse delvis
2014-10-07 Andring styrelse delvis
HISTORISK STYRELSEINFORMATION
Namn Personnr. Funktion Tilltratt Avgatt
Kylinger, Olle 590828-1933 Ledamot 2015-01-07 2016-12-22
Wikstrém, Carl Olof Christer 620204-7178 Ledamot 2008-03-03 2016-12-22
Skiéld, Magnus Lars Erik 630920-1959 Ledamot 2014-10-07 2015-01-30
Sundin, David Hakan 790614-1416 Extern firmatecknare 2014-10-07 2015-01-07
Mértensson, Thomas Roland 500325-4314 Ledamot ordférande 2008-03-03 2014-10-07
Wikstrém, Karl Olof Roger 651105-6654 Ledamot 2008-03-03 2014-10-07
HISTORISK REVISORINFORMATION
Namn Personnr. Funktion Tilltratt Avgatt
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Andersson, Jarl Erik Stefan
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500707-3355

Revisorsuppleant

2008-03-03

2012-01-19

Ekonomi
o
Bra T T T T T T T 1
NYCKELTAL
Bokslutsperiod 201512 201412 201312 201212 201112
Vilande Vilande
Bokslutslangd 12 12 12 12 12
Omséttning kKSEK 4431 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster KSEK 4622 -4 482 -1 0 0
Eget kapital KSEK 377 343 449 618 101 102 102
Tillgdngar KSEK 1281837 1173751 101 102 102
Antal anstéllda 0 0 0 0 0
Soliditet % 29.4 38.3 100.0 100.0 100.0
Kassalikviditet % 0.0 52.2 0.0 0.0 0.0
Balanslikviditet % 0.0 52.2 0.0 0.0 0.0
Vinstmarginal % 104.3 0.0 0.0 0.0 0.0
Avkastning totalt kapital % 0.4 -0.4 -1.0 0.0 0.0
Avkastning eget kapital % 1.2 -1.0 -1.0 0.0 0.0
Skuldrénta % 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Riskbuffert % 0.4 -0.4 0.0 0.0 0.0
Skuldsattningsgrad ggr/ar 24 1.6 0.0 0.0 0.0
Rantetackningsgrad ggr/ar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Kapitalomsattningshastighet ggr/ar 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
AKTIEKAPITAL
100 000 SEK
TAXERAT FASTIGHETSINNEHAV
ej registrerat
KONKURSFORDRINGAR belopp i SEK
Totalt registrerat saldo: 0
FORETAGSINTECKNINGAR
inga poster registrerade
REVISORSRESERVATION
201512 201412 201312 201212 201112

Revisorsreservation / sarskilda kommentarer Nej Nej Nej Nej
Revisorsreservation (R) / Revisorskommentar (K)
BOKSLUT
RESULTATRAKNING belopp i KSEK
Bokslutsperiod 201512 201412 201312 201212 201112

Kostn. Kostn. Kostn. Kostn. Kostn.

indeln. indeln. indeln. indeln. indeln.

Vilande Vilande

Bokslutslangd 12 12 12 12 12
Nettoomséttning 0 0 0 0 0
Foérandring av lager mm 0 0 0 0 0
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Aktiverat arbete 0 0 0 0 0
Ovriga rérelseintékter 4431 0 0 0 0
Total omséttning 4431 0 0 0 0
Ravaror och férnodenheter 0 0 0 0 0
Handelsvaror 0 0 0 0 0
Ovr externa kostnader 0 -3 0 -1 -1
Personalkostnader 0 - 4496 0 0 0
Jamforelsestérande poster 0 0 0 0 0
Ovriga rorelsekostnader 0 0 -1 0 0
Avskrivningar 0 0 0 0 0
Summa rérelsekostnader 0 -4 499 -1 -1 -1
Rorelseresultat efter avskrivningar 4431 -4 499 -1 -1 -1
Resultat frdn andelar i koncern-/intresseforetag 0 0 0 0 0
Rénteintakt koncernféretag 191 17 0 0 0
Externa ranteintakter 0 0 0 1 1
Ovriga finansiella intakter 0 0 0 0 0
Summa finansiella intakter 191 17 0 1 1
Rantekostnader koncernfoéretag 0 0 0 0 0
Externa rantekostnader 0 0 0 0 0
Summa réntekostnader 0 0 0 0 0
Ovriga finansiella kostnader 0 0 0 0 0
Summa finansiella kostnader 0 0 0 0 0
Jamforelsestdrande finansiella poster 0 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster 4622 -4 482 -1 0 0
Extraordindra intakter 0 0 0 0 0
Extraordinara kostnader 0 0 0 0 0
Summa extraordinara poster 0

Resultat fore bokslutsdisposition 4622 -4 482 -1 0 0
Koncernbidrag -97 420 4 000 0 0 0
Aktieagartillskott 0 0 0 0 0
Bokslutsdispositioner 0 0 0 0 0
Resultat fore skatt -92 798 -482 -1 0 0
Skatt 20523 -1 0 0 0
Arets resultat 72275 -483 -1 0 0
BALANSRAKNING belopp i kKSEK

Bokslutsperiod 201512 201412 201312 201212 201112

Vilande Vilande

Bokslutslangd 12 12 12 12 12
Tecknat ej inbetalt kapital 0 0 0 0 0
Balanserade utgifter FoU 0 0 0 0 0
Patent, licenser 0 0 0 0 0
Goodwill 0 0 0 0 0
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar (avskrivningsbara) 0 0 0 0 0
Summa immateriella anlaggningstillgangar 0 0 0 0 0
Byggnader och mark 0 0 0 0 0
Varav mark 0 0 0 0 0
Maskiner 0 0 0 0 0
Inventarier 0 0 0 0 0
Summa maskiner och inventarier 0 0 0 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar (ej avskrivningsbara) 0 0 0 0 0
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar (avskrivningsbara) 0 0 0 0 0
Summa materiella anlaggningstillgdngar 0 0 0 0 0
Andelar i koncern- och intresseféretag 795 316 759 734 0 0 0
Fordringar pa koncern och intresseforetag 465 998 364 000 0 0 0
Lan till delagare och narstadende 0 0 0 0 0
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Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 20523 0 0 0 0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1281 837 1123734 0 0 0
Summa anlaggningstillgangar 1281 837 1123734 0 0 0
Varav e] avskrivningsbara anlaggningstillgdngar 1281 837 1123734 0 0 0
Pagéende arbete 0 0 0 0 0
Ovrigt varulager 0 0 0 0 0
Summa varulager 0 0 0 0 0
Kundfordringar 0 0 0 0 0
Fordringar hos koncern- och intresseforetag 0 0 0 0 0
Ovriga kortfristiga fordringar 0 0 0 0 0
Summa kortfristiga fordringar 0 0 0 0 0
Summa Kortfristiga placeringar 0 50 017 0 0 0
Summa kassa/bank 0 0 101 102 102
Ovriga omséttningstillgangar 0 0 0 0 0
Summa omsattningstillgangar 0 50 017 101 102 102
Summa tillgangar 1281 837 1173751 101 102 102
Aktiekapital 100 100 100 100 100
Overkursfond 0 0 0

Uppskrivningsfond 0 0 0

Ovrigt bundet eget kapital 0 0 0 0 0
Summa bundet eget kapital 100 100 100 100 100
Balanserat resultat 449518 1 2 2 2
Erhalina/lamnade koncernbidrag 0 0 0 0
Erhélina/lamnade aktie&gartillskott 0 450 000 0 0 0
Arets resultat -72 275 -483 -1 0 0
Summa fritt eget kapital 377 243 449 518 1 2 2
Summa eget kapital 377 343 449 618 101 102 102
Summa obeskattade reserver 0 0 0 0 0
Summa avséttningar 0 0 0 0 0
Obligationslan 0 0 0 0 0
Langfristiga skulder till kreditinstitutioner 0 0 0 0 0
Skulder till koncern- och intresseféretag 613 234 628 234 0 0 0
Ovriga langfristiga skulder 291 259 0 0 0 0
Summa langfristiga skulder 904 493 628 234 0 0 0
Kortfristiga skulder till kreditinstitutioner 0 0 0 0 0
Leverantorsskulder 0 0 0 0 0
Skulder till koncern- och intresseféretag 0 91 402 0 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 1 4 497 0 0 0
Summa kortfristiga skulder 1 95 899 0 0 0
Summa eget kapital och skulder 1281837 1173751 101 102 102
NOTER OCH OVRIG INFORMATION

Foretagsinteckningar 0 0 0 0 0
Fastighetsinteckningar 0 0 0 0 0
Ovriga sakerheter 0 0 0 0 0
Summa sékerheter 0 0 0 0 0
Forklaring till kommentar

F Sakerhet finns men belopp saknas

Y Ytterligare sakerheter finns men ar ej beloppsangivna

N Uppgift saknas

Villkorat aktieagartillskott 0 0 0

Ovriga ansvarsforbindelser 693 385 250 278 0

Summa ansvarsforbindelser 693 385 250 278 0

Forklaring till kommentar

F Ansvarsforbindelser finns men belopp saknas
Y Ytterligare ansvarsfoérbindelser finns men &r ej beloppsangivna
N Uppaift saknas
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Utdelning
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Antal anstéllda

Loner till styrelse och VD

3050

Varav tantiem/bonus

3050

Loner till 6vriga

Varav resultatlén

Sociala kostnader

o/o|jlo/lo|jo|o|oO
o/ojlolo|jo|o|oO
o/o|lolo|jo|o|oO
o/o|lojlo|jo|o|oO

Avtal om avgangsvederlag

Beviljad checkrakningskredit

o
o
o
o

Utnyttjad checkrakningskredit

REDOVISADE ARBETSGIVARAVGIFTER(SEK)

Datum

Beslutat belopp (SEK) Referensnummer

2016-12

2016-11

2016-10

2016-09

2016-08

2016-07

2016-06

2016-05

2016-04

2016-03

2016-02

2016-01

Betalningsforméaga
Mycket bra

BETALNINGSANMARKNINGAR OCH ANDRA NOTERINGAR

inga registrerade

ANSOKNINGAR

inga registrerade

SKULDSALDO

AKTUELLT SKULDSALDO

inget registrerat

HISTORISKT SKULDSALDO DE SENASTE 12 MANADERNA

3

Ar Ménad Skuldsaldo belopp i SEK
2016 December 0
2016 November 0
2016 Oktober 0
2016 September 0
2016 Augusti 0
2016 Juli 0
2016 Juni 0
2016 Maj 0
2016 April 0

[ee]
—~
[uy
o
-



Midroc Properties AB - 5567527196

2016 Mars 0
2016 Februari 0
2016 Januari 0

TIDIGARE FORFRAGNINGAR

Totalt registrerat antal

Datum

2017-01-31

2017-01-16

2017-01-11

2017-01-11

2016-06-28

2015-10-26

2015-06-15

Handelser

PAGAENDE HANDELSER

inga registrerade

HANDELSEHISTORIK

Datum Kategori Handelse

2016-12-22  Styrelse Andring styrelse delvis

2016-12-14  Bolagsverksérende Andring av foretradare/firmateckning. Diarienr: 740633/2016. Avslut 2016 -12-22
2015-01-30  Styrelse Andring styrelse delvis

2015-01-21  Bolagsverksarende Andring av féretradare/firmateckning. Diarienr: 24427/2015. Avslut 2015- 01-30
2015-01-07  Styrelse Andring styrelse delvis

2014-12-15  Bolagsverksarende Andring av foretradare/firmateckning. Diarienr: 472175/2014. Avslut 2015 -01-07
2014-10-07  Styrelse Andring styrelse delvis

2014-10-07  Bolag Aktuell firma: Midroc Properties AB

2014-09-10  Bolagsverksarende Andring av féretradare/firmateckning. Diarienr: 334847/2014. Avslut 2014 -10-07
2014-09-10  Bolagsverksarende Andring av firma. Diarienr: 334847/2014. Avslut 2014-10-07

2014-09-10  Bolagsverksarende Andring av bolagsordning. Diarienr: 334847/2014. Avslut 2014-10-07
2014-09-05 Bolag Aktuell bolagsordning

2012-08-03  Bolag Aktuellt sate: Stockholms lan, Stockholm

2012-07-09  Bolagsverksarende Andring av bolagsordning. Diarienr: 276667/2012. Avslut 2012-08-03
2012-07-09  Bolagsverkséarende Andring av séte. Diarienr: 276667/2012. Avslut 2012-08-03

2012-06-18 Bolag Tidigare bolagsordning

2011-12-21  Bolagsverksarende Andring betraffande revisorer. Diarienr: 507311/2011. Avslut 2012-01-19
2011-12-05  Bolagsverksarende Eget uttréade for revisor. Diarienr: 473714/2011. Adacta 2012-01-19

2011-10-26  Bolagsverkséarende Andring av objektets postadress. Diarienr: 410111/2011. Avslut 2011-12-1 4
2008-03-03  Bolag Bolaget registrerades

2008-03-03  Bolag Tidigare séte: Stockholms léan, Sundbyberg

2008-03-03 Bolag Tidigare firma: Ms Del B AB

2008-01-31  Bolag Tidigare bolagsordning
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MIDROC

Fullmakt

Fullmakt for Johan de Besche personnummer 701106-0295, att for var rdkning
underteckna anbud och &vriga handlingar tillhdrande markanvisningstivlingen ”Nya
gatan, tredje etappen — syddstra kvarteret, KFKS 2016/887”

Midroc Property Development AB
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Midroc Property Development AB
_www.mpd.midroc.se - -
Jungmansgatan 12
211 19 Malmdé
Tel: 010-470 74 00
Org.nr.: 556319-4249 Site: Stockholm




