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PROBITAS-KONCERNENS ORGANISATION

Bolagskoncernen Probitas ar verksam
inom affarsomradena fastigheter, ho-
tell, aldrevard och vardepapper. Bolag-
skoncernen &gs till 100% av Immanu-
elskyrkan och syftet &r att skapa en
delfinansiering till Immanuelskyrkans

Bolagskoncernens tillgdngar bestar
huvudsakligen av de fastigheter som
Probitas AB ager. Alla koncernens
verksamheter bedrivs i egna fastighe-
ter. Tillgangarna i finansiella instru-
ment ags av Immanuelskyrkan direkt

Totalt finns det ca 200 st arsanstallda
varav ca 170 st i Probitas-koncernen.
De flesta anstéllda jobbar inom hotell-
verksamheten (ca 95 st) och aldre-var-
den (ca 55 st).

verksambhet.

men forvaltas av bolagskoncernen.
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@ IMMANUELSKYRKAN

Immanuelskyrkan &r en kristen férsamling i centrala Stockholm
med drygt 1 400 medlemmar. Férsamlingen &r internationell och
har gudstjanster pa tre olika sprak. Immanuelskyrkan ingar i sam-
fundet Equmeniakyrkan.

Forsamlingsforestandare Ulla Marie Gunner

(&) PROBITAS

Probitas dger och forvaltar fastigheter i Stockholms innerstad.
Fastighetsinnehaven uppgér till en yta av drygt 90 000 kvadrat-
meter. Fastigheterna bestar av mestadels kontor, hotell och bo-
stader. Ca en tredjedel av ytan hyrs ut internt inom koncernen.

Vd/koncernchef Samuel Borg

En av Probitas fastighe-
ter dgs via ett dotterbolag
(Probitas Resedan 3 AB).

Vd Samuel Borg

Bl?}é{ér‘larl

Hotel Birger Jarl ar ett

fyrstjarnigt hotell belaget
i centrala Stockholm

(Tulegatan 8). Hotellet
har 271 hotellrum, en
konferensvaning med ka-
pacitet fér 550 personer
samt bar och restaurang.

Vd Marianne Hultberg

O@bjtnantsgérden

-
hotel

l tegnérlunden
stockholm

Immanuelskyrkans Vard AB

Hotel Tegnérlunden ar ett
trestjarnigt hotell beldget
vid parken Tegnérlunden
mitt i Stockholm. Hotellet
har 102 hotellrum samt
en frukostmatsal.

Vd Marianne Hultberg

hotel
micro
Hotel Micro &r ett

enstjarnigt hotell med
33 kabinrum inrymt i

bottenvaningen pa Hotel
Tegnérlunden.

Léjtnantsgarden bedriver
aldrevard med kristen var-
degrund p& Ostermalm
(Léjtnantsgatan).
Boendet har 55 vard-
platser varav 28 omvard-
nadsplatser och 27
demensplatser.

Vd Karin Jonsson

Immanuelskyrkans
Férvaltnings AB har i
uppgift att férvalta
Immanuelskyrkans till-
gangar som dr placerade
i finansiella instrument.

Vd Samuel Borg

INNEHALL
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Centraliserad ekonomifunktion
ger mindre sarbarhet

Probitas fastighetsinnehav

"Jag har hela tiden trivts alldeles
utmérkt har”

"Manga av grannarna &r vara vanner
och det kanns tryggt”

Arsredovisningen kort & gott

Verksamhetsbeskrivningar:
Probitas

Hotellen

Immanuelskyrkans Vard
Immanuelskyrkans Forvaltning

Bokslut:

Probitas AB

Probitas Resedan 3 AB

Hotel Birger Jarl AB

Hotel Tegnérlunden AB
Immanuelskyrkans Vard AB
Immanuelskyrkans Forvaltnings AB

HKONTAKTUPPGIFTER

Probitas AB  Org.nr. 556534-9734
Tulegatan 4, Box 19016, 104 32 Stockholm
tel 08-587 503 70, fax 08-587 503 99
info@probitas.se, www.probitas.se

Hotel Birger Jarl AB  Org.nr. 556102-0826
Tulegatan 8, Box 19016, 104 32 Stockholm
tel 08-674 18 00, fax 08-673 73 66
info@birgerjarl.se, www.birgerjarl.se

Hotel Tegnérlunden AB

Org.nr. 556653-3427

Tegnérlunden 8, 113 59 Stockholm
tel 08-545 455 50, fax 08-545 455 51
info@hoteltegnerlunden.se,
www.hoteltegnerlunden.se

Lojtnantsgarden, Immanuelskyrkans Vard AB
Org.nr. 556228-8257

Lojtnantsgatan 8, 115 50 Stockholm

tel 08-504 80 500, fax 08-504 80 595
www.lojtnantsgarden.se

Immanuelskyrkans Forvaltnings AB

Org.nr. 556534-9734

Tulegatan 4, Box 19016, 104 32 Stockholm
tel 08-587 503 70, fax 08-587 503 99
info@probitas.se, www.probitas.se



CENTRALISERAD EKONOMIFUNKTION
GER MINDRE SARBARHET

Arets storsta forandring pa koncernniva var en centraliserad

ekonomifunktion, som ska minska sarbarheten och sakra
kvaliteten. Koncernchef Samuel Borg sammanfattar aret

som gatt.

Text: Anna Matzinger

"Som helhet har koncernen gjort ett resultat om hela
76 mkr. Hotellen har, trots den svara konkurrensen med
manga nya hotell pa marknaden, haft en god belaggning.
P& grund av konkurrensen sjénk dock snittpriset nagot vil-
ket paverkade lonsamheten.

Léjtnantsgarden har under aret fatt en ny verksamhetschef,
Karin Jonsson, som vi hélsar hjartligt valkommen. Det ska
bli spannande att se hur hon fortsatter att utveckla verk-
samheten. Under 2018 stod ocksa den nya lagenheten i de-
mensboendet klar, vilket innebér att vi kan ta in ytterligare
en boende och darmed 6ka intékterna och halla uppe ett
balanserat resultat.

Probitas har haft ett mycket starkt ar med en vinst pa 60
mkr. De storsta orsakerna till det utmarkta resultatet, som
fyrdubblats pa tio ar, ar en fortsatt hogkonjunktur pa kon-
torsmarknaden med stigande hyresnivaer, fortsatt lag rant-
emiljé och att vi genom investeringar och renoveringar upp-
natt annu hogre standard pé vara uthyrningsobjekt, vilket
genererat 0kade intdktsmojligheter.

CENTRALISERAD EKONOMIFUNKTION

En av de storsta forandringarna i koncernen under 2018
var att vi centraliserade véar ekonomifunktion. Arbetet ini-
tierades i september 2017 och implementerades i novem-
ber 2018. Forandringen inneb&r manga fordelar, bland an-
nat att vi blir mindre sarbara och att specialiseringen ger
en kvalitetssakring. For medarbetarna ar det ocksa roliga-
re att sitta tillsammans och det skapar stérre mojligheter
for de som vill bredda sin kompetens. For att géra plats for
den nya gruppen har vi byggt ut Probitas kontor och gjort
vissa omflyttningar.

Férandringar liknande denna, dar vi lagger stort fokus pa
medarbetarnas valbefinnande och utvecklingsmojlighe-
ter, kommer att bli allt viktigare framover. De behdvs for
att kunna attrahera nya medarbetare med ratt kompetens.
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KORT OM KONCERNEN

 Bolagskoncernen Probitas &gs till 100% av
Immanuelskyrkan i Stockholm.

Koncernens syfte dr att skapa en stabil
delfinansiering av Immanuelskyrkans verksamhet
och langsiktigt trygga kyrkans arbete i Stockholm,
Sverige och runt om i varlden.

2018 var koncernen verksam inom hotell-, vard- och
fastighetsrorelse, samt vardepappersférvaltning.

Koncernen bestér idag av sex bolag: Fastighets-
bolaget Probitas AB, Probitas Resedan 3 AB,

Hotel Birger Jarl AB, Hotel Tegnérlunden AB,
Immanuelskyrkans Vard AB och Immanuelskyrkans
Foérvaltnings AB.

Ansvarstagande, langsiktighet och hederlighet &ar
centrala begrepp som genomsyrar koncernen.

Koncernledningsgruppen samarbetar sedan 2015
Over foretagsgranserna, for samordning och
utveckling av de olika affarsomradena.

Immanuelskyrkan, bolagskoncernen Probitas dgare.

Var koncern ar generellt sett en popular arbetsplats, dar vi
kan erbjuda narhet till beslut, transparens och inflytande
over det egna arbetet. Men vi maste standigt utvecklas fér
att bibehalla detta och for att vara en attraktiv arbetsgiva-
re ocksé framdver.

KHRISGRUPP OCH TYDLIGARE CSR-ARBETE

Vi har ocksa under 2018 dragit igang arbetet med en kris-
grupp — som forhoppningsvis aldrig ska behéva anvéan-
das i skarpt lage. Vi har tagit fram en plan for hur vi ska
agera vid en eventuell kris och haft ett forsta méte med
gruppens medlemmar och deras erséttare. Tanken &r att
vi ska vara val forberedda pa att samverka 6ver granser-
na om nagot oférutsett intraffar. Det kan handla om allti-
fran storbrand pa vara hotell eller dldreboendet till bom-
bhot eller att vi snabbt behover kunna 6ppna upp kyrkan

for akut behdvande.

Vi har dessutom arbetat med att ytterligare lyfta fram
koncernens CSR-arbete och tydligare visa att det i grun-
den for alla vara verksamheter ligger en vilja "att bygga det
goda samhaéllet’. Det kan vara en stark konkurrensférdel
pa manga satt. Arbetet kommer att fortsatta under 2019.

Under 2019 kommer vi att fokusera pa att ytterligare
satta rutinerna for den nya ekonomiavdelningen. Probitas
kommer att arbeta med foradlingen av nyforvarvade fast-
igheten Resedan 3 och vi siktar pa att ha en hyresgast till
fastigheten pa plats under kvartal fyra. Hotellen kommer
formodligen att mota en &nnu tuffare marknad vilket kom-
mer att kréva uppfinningsrikedom och hért jobb och vard-
bolaget arbetar vidare med att uppratthalla den goda kva-
litet man kan erbjuda sina boenden.” ®

Probitas, hav hall eft mycket °
”Wmﬁwﬁ%w "



PROBITAS FASTIGHETSINNEHAV

Probitas AB ager och forvaltar fastigheter i Stockholms
innerstad. Fastighetsinnehaven uppgar till ca 90 000 kvm.

T

n4-8 / Birger Jarlsgatan 57-63. 2. Halsan 4 — Tegnérgatan 4.
40227 kvm, 12% kyrka, 34% hotell, 38% kontor/butik, 16% évrigt 2 623 kvm, 67% bostdder, 29%

kontor/butik, 4% 6vrigt

3. Halsan 5 — Tegnérgatan 6. 4. Facklan 5 — Tegnérgatan 40. 5. Resedan 3 — Dalagatan 13/0dengatan
1215 kvm, 759% bostader 2 248 kvm, 71% studentbostdder, 10% dvriga 76. 3 480 kvm. 299, bostader,
249, kontor/butik, 1% ovrigt bostader, 17% kontor/butik, 2% évrigt 7 1% kontor/butik

6. Nebulosan 33. Dalagatan 32-34. 7. Nebulosan 32. Vdstmannagatan 41-43. 8. Resedan 5. Odengatan 80-82.

6 845 kvm, 39%, bostader, 28% kontor/ 6 741 kvm, 42% bostédder, 21% kontor/ 3597 kvm, 25% bostader, 36% kontor/
butik, 33% 6vrigt butik, 37% ovrigt butik, 39% ovrigt
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9. Pelarbacken Stérre 32 — Hégbergsgatan
31 A-C.2 111 kvm, 68% bostéader,
30% kontor/butik, 2%, dvrigt
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10. Berget 1 — Vdstmannagatan 15.

2 215 kvm, 179, studentbostdder, 34-34A. 3 730 kvm, 70% bostader,
42% 6vriga bostader, 39% kontor/butik, 28% kontor/butik, 2% 6vrigt

2% dvrigt
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SODERMALM 2 12. Mullvaden andra 44 — Krukmakargatan
‘% 2 36-36A. 3 464 kvm, 649, bostader,
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13. Barnhusvéderkvarnen 22

— Tegnérlunden 8. 4 829 kvm, 82%, hotell,
18% ovrigt

149, kontor/butik, 22% évrigt

14. Svea Artilleri 15 — Léjtnantsgatan 8. 8 311 kvm, 45%, vardboende,
5% studentboende, 44%, 6vriga bostader, 6% dvrigt



"JAG HAR HELA TIDEN TRIVTS
ALLDELES UTMARKT HAR"

Text: Anna Matzinger

"Jag bor i fastigheten pa Tegnérgatan
4, i en lagenhet med sex rum och kam-
mare. Vi flyttade in for 18 ar sedan, nar
vi hade blivit fem i familjen och behov-
de storre. Nu ar det jag och till och fran
mina tva déttrar som bor har. De plug-
gar och flyger och far lite varstans i
varlden men landar har hemma ibland.

Fastigheten &ar fran 1880 och en
fantastisk byggnad. Det &ar 3,20 me-
ter i takhdjd och stora fonster. Under
en period rev man manga sadana har
fastigheter i stan eftersom man tyckte
att det var en sa overlastad byggstil,
men den hér fick st& kvar som tur var.

Jag har hela tiden trivts alldeles
utmarkt har, bade i lagenheten och i
kvarteren. Bara i de ndrmaste ligger
sakert tjugo krogar och restauranger.
Det betyder att det ar ganska mycket
liv har omkring men det gillar jag. Det
kanns alltid tryggare &n nér man be-
héver réra sig pa tomma gator.

Har man tva langhariga dottrar sa
lar man sig att ta hand om vissa sa-
ker sjalv, som att rensa avlopp. Det
gar ju inte att ringa péa fastighetssko-
taren varje géng det behdver goras.
Men behover man hjalp sa &r det inga
konstigheter att fa det. Tidigare hade
ju Probitas kontor i fastigheten och da
sprang man ju pa varandra titt som
tatt. Nufértiden hejar vi pa varandra
pa gatan ibland.

Ett badrum och en toalett har re-
noverats sedan vi flyttade in. | veckan
malade jag om ett rum, da &r det ju li-
te knivigt med just takhojden. Man be-
hover en rejal stege.

Det enda jag kan sakna &r en bal-
kong, men det byggdes ju inte pa den
tiden. Och vi har en mysig innergard
med fina tradgardsmobler, sa det gar
ju lika bra att sitta dar och fa sig lite
frisk luft.” @

PER-OLOV OTTERHALL

Alder: 68

Bor: Tegnérgatan 4

Favoritrestaurang i kvarteret:
"Lunchrestaurangen Man in the Moon. Ligger
rakt over gatan, jag brukar ga dit i filttofflor.”
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"MANGA AV GRANNARNA AR VARA
DET KANNS TRYGGT”

VANNER OCH

Text: Anna Matzinger

"Jag bor tillsammans med min man
Erik i en tvaa pa studentvaningen
pa Vastmannagatan 15. Vi flyttade
in i augusti 2017 sa vi har bott dar
i nastan ett och ett halvt &r nu. Inn-
an dess bodde jag i andra hand, lite
har och var. VI hade visserligen mer
tur an manga andra och fick bo gan-
ska lange pa varje stalle, men det ar
valdigt skont att ha nagot mer lang-
siktigt.

Och hér stortrivs vi verkligen! La-

get &r perfekt; jag laser till psykolog
i Orebro sa jag pendlar dit och det &r
fantastiskt att ha sa nara till Centra-
len. Jag gar dit pa 10 minuter. Fast-
igheten ar ett typiskt sekelskiftes-
hus och lagenheten ar otroligt fin,
med stuckatur, vackert trégolv, dju-
pa fénsternischer. Det ar en lugn gata
och vi har sovrum mot garden, sa la-
genheten ar tyst. Manga av grannar-
na ar vara vanner och jag tanker of-
ta pé att det &r en stor trygghet, kan-
ske sarskilt for oss som ar uppvuxna
pa landsbygden. Vi gillar den déar nara

kontakten, att det kénns familjért och
att man hjalps at med saker.

Under tiden vi har bott har har Pro-
bitas fungerat valdigt bra som vard.
Vi @r ganska héndiga s& kan fixa det
mesta sjalva men behover vi hjélp
med nagot storre s& gér det snabbt
att fa hjalp fran fastighetsskotaren.
Nar vi behovde hyra ut i andra hand
en kort period i somras, gick det val-
digt smidigt att ordna administrativt.

Vi fick nyligen vart kok renoverat
och sadant kan ju vara lite meckigt.
Visst blev det lite krangel har ocksa,
det ar svart att undvika férseningar
och s&, men Probitas skoétte sitt jobb
valdigt bra. Dessutom har vi ju ett kdk
i korridoren har sa vi behovde aldrig
st helt utan.” @

PAULINA FROLING

Alder: 26 e
Bor: Vastmannagatan 15

Favoritfik i kvarteret: Nybergs iy
konditori saklart! -



ARSREDOVISNINGEN KORT

& GOTT

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER PER

BOLAG (mkr)

2018 2017
PROBITAS AB 59,7 37,1
PROBITAS RESEDAN 3 AB 1,3 -
HOTEL BIRGER JARL AB 10,9 11,8
HOTEL TEGNERLUNDEN AB 4,2 5,3
IMMANUELSKYRKANS VARD AB 0,1 0,2
IMMANUELSKYRKANS FORVALTNINGS AB 0,0 0,0
KONCERNENS RES FORE SKATT 76,3 54,4

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (mkr)

80
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2014 2015 2016 2017 2018

—— Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
justerat for reversrantan

- - — Resultat efter finansiella poster
exkl reavinster

BOLAGENS NETTO- KONCERNENS

OMSATTNINGAR 2018

B Hyresintakter 519,
M Hotellintakter 38%
Vardintéakter 11%
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KOSTNADER 2018

M Ravaror och férnodenheter 7%
M Direkta fastighetskostnader 23%
1 Ovriga externa kostnader 10%
W Personalkostnader 37%
Avskrivningar 149,
Réantenetto 8%

ETT MYCKET POSITIVT AR

Fortsatt hogkonjunktur pa kontorsmarknaden, ett stort
nyforvarv och ett mycket starkt resultat. Samuel Borg, vd
for Probitas, kan inte annat @n vara n6jd med 2018.

Text: Anna Matzinger

"2018 var ett mycket positivt ar for
Probitas, bade resultat- och arbets-
massigt. Det goda resultatet beror
dels pé att vi de senaste fem aren job-
bat hart med hyreshéjningar (pricing
power) i vara kontraktsforhandlingar,
dels pa de laga rantorna. Vi har reno-
verat ménga lokaler till en hogre stan-
dard, vilket skapar mgjligheter till ho-
gre hyresnivaer och storre intakter. Pa
kontorsmarknaden rader dessutom
fortfarande hogkonjunktur, vilket inne-
bar genomgaende héga hyror. Detta
innebar bland annat att Probitas pa
fem ar gatt fran cirka 30 mkr till 60
mkr i vinst, det vill sdga en férdubb-
ling av resultatet.

Ocksa arbetsmassigt har det va-
rit ett bra ar, bland annat genom den
centralisering av ekonomifunktionerna
som vi genomfort. Vi har diskuterat det
har i flera ar men nu var organisationen
mogen och forandringen implemente-
rades i november. Centraliseringen gor
0ss mindre sarbara och mer professio-
nella, vilket pa sikt ger bade en effekti-
visering och en okad sakerhet.

Under varen 2018 presenterade vi
resultatet av en hyresgastundersok-
ning vi genomfért. Syftet med under-
sokningen var att vi ville ta reda pa hur
hyresgasterna uppfattar Probitas som
hyresvard. Det totala betyget for var
service visar pa 81 procent néjda hy-
resgaster. Det ar ett bra betyg. Samti-
digt anvander vi undersokningen som
underlag for att bli annu béttre.

Nagra av arets stora hdndelser i 6vrigt ar:
» Forvarvet av Resedan 3, som ar det
gamla posthuset i korsningen Dalaga-
tan-Odengatan. Fastigheten forvarva-

Christian Hermelin, VD Fabege och Probitas VD Samuel Borg signerar
Probitas férvdrv av Resedan 3.
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des fran Fabege for 215 mkr och pas-
sar utmérkt in i var forvarva—féradla—
forvalta-strategi. Kopet mojliggjordes
av var goda ekonomi, dar vi nu istéllet
for att forlora en miljon i veckan, som
vi gjorde for knappt tio ar sedan, nu er-
haller runt en miljon kronor i intakter
varje vecka. Vara riktlinjer ar att vi in-

PROBITAS STYRELSE

te ska ha en belaningsgrad pa éver 60
procent och idag ligger vi pa knappt
30 procent. Detta mojliggor 1an for for-
varv som Resedan samtidigt som vi bi-
behaller goda marginaler gentemot var
maxtillatna belaningsgrad.

* Renovering av Resedan 3 fér Postens

PostNords utrymda lokaler pa Resedan 3,
redo for renovering och ny hyresgést.

rakning. Posten ar fortfarande kvar
som hyresgast i huset, men har nume-
ra bara en yta pa 700 kvm. Den har vi
under aret byggt om och foradlat sa
att den passar hyresgéstens behov.
Férandringen ger oss 1600 kvm for-
adlingsbar yta som vi under 2019 ska
hyra ut. Det &r annu inte klart om det

Sven Mannervik Claes Ericsson
ordférande
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Malin Emmoth
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Karin Sandstrém  Vida Afua Attah

Hans-Olof Hagén Bo Ingemarsson

blir till en storre konventionell kon-
torshyresgast eller till en aktér inom
co-working-segmentet.

» Nebulosan-projektet rullar vidare. Vi
har i flera ar arbetat med planerna
pa nybyggnation pa fastighetens inn-
ergard och projektet har genom aren

Probitas fraschar upp gemensamma utrymmen.

tagit manga vandningar. Det senas-
te budet fran politikerna, strax efter
valet, var att det inte skulle bli nagot
alls av bygget. Detta trots att alla par-
ter initialt 6nskat 40 till 50 hyresratter
och Probitas lagt oerhort mycket tid
och resurser pa att projektera, bade
det ursprungliga och i ett senare lage,

aven ett halverat forslag pa 24 lagen-
heter. Innan 2018 érs slut bestamde
sig dock stadens nya bla-gréna led-
ning for att &terremittera projektet. |
skrivande stund, det vill saga i mitten
av mars 2019, vantar vi alltsa pa be-
slut om att fa bygga enligt de nya ons-
kade planerna.

Lennart Johannes Liselott Mats Engen Marianne
Berglund Nilsson Engelbertsson adjungerad Hultberg
adjungerad adjungerad

Samuel Borg
vd, adjungerad
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HYRESINTAKTER KOSTNADER
M Kontor 40% B Direkta fastighets-
M Hotell 22% kostnader 449,

M Kyrka 29 W Forvaltnings-

d

M Vardboende 5%,
Ovriga lokaler 9%
Garage och lager 6%
Bostader 169

kostnader 179,
Avskrivningar 23%,
Rantenetto 169%

Agare: Immanuelskyrkans forsamling.
Antal fastigheter: 15 st.

Antal medarbetare: 21 st.

Omséttning: 204 miljoner kronor.
Resultat efter finansiella poster: 61
miljoner kronor.

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (mkn)
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—— Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
justerat for reversréntan

- — - Resultat efter finansiella poster
exkl reavinster

2018

KUNDNOJDHET BOSTADSHYRESGASTER

PRODUKTINDEX

—
—

SERVICEINDEX

2017

EEET

76% 77% 78% 79% 80% 81% 82% 83% 84%
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Probitas gjorde en uppfdljande enkatun-
dersokning bland bostadshyresgésterna i
slutet av 2017. Resultatet sammanstall-
des under 2018 och visades i form av ett
produktindex och i ett servicendex.

Produktindex visar pa hur hyresgésterna
trivs med lagenheten, allmanna utrym-
men och utemiljon.

Serviceindex mattes utifran fragor om;
ta kunden pa allvar, trygghet, rent och
snyggt och hjélp nar det behdvs.

Bade produktindex och serviceindex hade
forbattrat sig jamfért med den enkatun-
dersokning som gjordes tre ar tidigare.

 Ett nytt, tioarigt tomtrattsavtal fér
Provisorn 4/Jarlahuset har tecknats.
Efter langdragna forhandlingar, dér
staden initialt kravde en femtiopro-
centig hojning, lyckades vi na en mer
balanserad avgéldsniva.

Under 2019 kommer mycket av

.
1
|
i
.
|

vart fokus att ligga pa foradlingen av
Resedan 3, nybyggnationen pa Nebu-
losans innergérd och en trolig omgor-
ning av Jarlahuset enligt 6nskemal
fran Spotify. Férhandlingar och dis-
kussioner om detta projekt pagar i
skrivande stund.” @

mjmju pdbigh
fo Puovi /

FORETAGET I KORTHET

Probitas AB ager och forvaltar fast-
igheter i Stockholms innerstad.
Namnet Probitas betyder hederlig-
het, vilket ar ett av foretagets fyra
ledord. De andra ledorden ar om-
tanke, nojda hyresgéster och ska-
pa vérde. Fastighetsinnehaven upp-
gar till en yta av drygt 90 000 kvm.
Koncernen bestar av fem dotterbo-
lag av vilka tre stycken driver sina
verksamheter i moderbolaget Pro-
bitas lokaler dar fastighetsrorelsen
tillsammans med hotellrérelsen har
stérst kommersiell betydelse. Aga-
rens diakonala projekt inom aldre-
omsorgen och vardrorelsen ar or-
ganiserat i ett icke vinstutdelande
bolag dar vinsterna aterinvesteras
i verksamheten for att kvalitetsut-
veckla arbetet och darigenom vara
med och bygga det goda samhallet.

VISION

Probitas ABs uppgift ar att skapa re-
surser for Immanuelskyrkans arbe-
te. Verksamheterna skall bedrivas
pa ett langsiktigt satt och resurser-
na skall utvecklas och anvéndas sa
att de med etiska och moraliska héan-
syn kan kombinera god vardetillvaxt
med en lag risk.

AFFARSIDE

Fastigheterna skall ge en god av-
kastning genom ett fortlopande gott
underhall. Detta skall ske pa ett
langsiktigt satt. Byggnadsstandar-
den skall vara av god klass och hy-
resgasterna skall ges en god servi-
ce. Fastighetsforvaltningen skall be-
drivas aktivt.

Investeringar skall ske i fastighe-
ter for att tillgodose det behov som
kyrkans verksamhet kraver. De skall
ge tillgang till bostader for férsam-
lingens behov och bygga upp ett op-
timalt fastighetsbestand i narliggan-
de stadsdelar. Forvaltningsstorleken
skall vara tillracklig for att ge under-
lag for en komplett férvaltning med
egen personal.
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GOD BELAGGNING TROTS
HARD KONKURRENS

Marianne Hultberg, vd for Hotel Birger Jarl och Hotel
Tegnérlunden, beskriver 2018 som ett intensivt men starkt
ar. Trots att den utokade kapaciteten pa hotellmarknaden
har tvingat fram en stark prispress har belaggningen varit
god och efter en turbulent tid for organisationen har man

borjat finna sig tillratta i de nya ramarna.

Text: Anna Matzinger

"2018 blev ett bra ar, bade vad gal-
ler intakter och resultat. Konjunkturen
holl i sig men med manga nya akto-
rer som etablerade sig pa marknaden
var vi fler som skulle dela pa kakan. Vi
har anpassat oss val till den radande
marknadssituationen och har lyckats
med att 6ka volymen och darmed ock-
sa vara totala intékter.

Antalet afférsresendrer har varit
tamligen konstant men det som drivit
marknaden ar definitivt 6kningen av
leisure-géaster, det vill séga de som re-
ser privat. Generellt &r alla géaster idag
mindre lojala och mer villiga att pro-
va nya hotell som 6ppnar. Hotel Bir-
ger Jarl har dock sammantaget haft
en 6kning av antalet gaster mellan
aren. Konferensforsaljningen utveck-
lades positivt och steg nagot. P& Ho-
tel Tegnérlunden forsvagades forsalj-

HOTEL BIRGER JARLS/HOTEL TEGNERLUNDENS STYRELSE

REELOS

Samuel Borg Sophia Hober Thure Thorgren Helen Victoria Frelin Johnny Mattebo

ordférande
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Hotel Tegnérlundens omtyckta rum med utsikt éver parken.

Harvigsson

Hotel Birger Jarls lobbybar ar en naturlig métesplats.

ningen under arets sista manader. An-
ledningarna till det kommer vi att tit-
ta nérmare pa nu i borjan av 2019. Vi
har klarat malen fér N6jd Kund Index
fér bada hotellen.

Renoveringarna har fortsatt i sam-
ma hoga takt, vilket under 2018 har
inneburit drygt 40 rum pa Hotel Bir-
ger Jarl. Probitas har ocksé& renoverat
16 badrum pa respektive hotell. Pa
Hotel Tegnérlunden har vi gjort mest
|attare renoveringar, men startar med
mer genomgripande renovering un-
der 2019. Framforallt kommer vi att
konvertera ett antal enkelrum till mi-
nidubbelrum. P& Hotel Birger Jarl har

Marianne

Hultberg
vd, adjungerad

vi ocksa gjort en del atmosfarhéjande
renoveringar i lobby och restaurang.

ORGANISATIONS-
FORANDRINGAR

Under 2017 slutade tre medarbeta-
re i ledningsgruppen och 2018 sluta-
de den fjarde. Vi har ocksa haft en viss
omséttning bland avdelningscheferna.
Det har varit en turbulent period men
nu nar vi har den nya ledningsgruppen
pa plats sa har lugnet borjat lagga sig.
Var medarbetarundersékning visade
ockséa pa detta, att medarbetarna trivs
béattre igen och att man bdrjat komma
in i nya rutiner och satt att arbeta.

HOTEL BIRGER JARL

I KORTHET

Hotel Birger Jarl &r ett fyrstjar-
nigt hotell belaget i centrala Stock-
holm. Hotellet erbjuder 271 hotell-
rum samt en konferensvaning med
kapacitet for totalt 550 personer.
Garage finns i fastigheten med hiss
direkt upp till hotellet. Hotellet van-
der sig till saval affars- som fritidsre-
senarer och har en stor andel inter-
nationella géster. Hotel Birger Jarl
ar medlem i branschorganisationen
Visita — Svensk besoksnaring.

Hotel Birger Jarl AB ags av Probi-
tas AB. | koncernen ingéar aven Hotel
Tegnérlunden AB, som ocksa omfat-
tar Hotel Micro och Immanuelskyr-
kans Véard AB.

VISION
Har vill jag bo — har vill jag jobba!

AFFARSIDE

Genom kvalitet, varme och person-
ligt engagemang ska vi skapa for-
troende och aterkommande gaster.

Hotel Birger Jarl i sociala medier

n hotelbirgerjarl

@ hotelbirgerjarl

m company/hotel-birger-jarl
company/birger-jarl-conference
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Den nya ledningsgruppen ar kreativ
och framatblickande, inte minst nar

HOTEL BIRGER JARL

n det galler att digitalisera verksam-
ﬁﬁt‘ggﬁlgngligt rum (k) BELAGGNING (%) heten. Det gor att vi har haft en hoég for-
andringstakt och vi har under aret di-
1 000 100 gitaliserat flera system, sadsom tidsre-
dovisning och schemalaggning. Under
800 80 2019 fortsatter vi arbetet inom andra
verksamhetsomraden. Det &r en nod-
vandig uppgradering bland annat foér
600 60 att vi ska kunna fortsatta vara attrak-
tiva for saval gaster som medarbetare.
Ocksa i koket har vi en ny ledning,
400 40 Hoég stdmning pa Hotel Birger Jarls julkonsert. med ny kéksmastare och ny senior
souschef. Inriktningen &r dock fortfa-
200 20 rande densamma.
Vi har aven centraliserat vissa eko-
nomifunktioner i koncernen i syfte att
o o effektivisera och kvalitetssékra arbetet.
2018 2017 2016 2015 2014 2018 2017 2016 2015 2014 Under aret har vi arbetat med att
lyfta fram hallbarhetsaspekterna av
var verksamhet, bland annat genom
att battre synliggéra var koppling till
kyrkans verksamhet. Under nasta ar
kommer vi att lyfta miljofragorna yt-
terligare.
Arets julkonsert var som vanligt
STALLNING OCH RESULTAT 2018 2017 2016 2015 2014 mycket uppskattad. Under tva kvallar
fick vi njuta av stjarnor som Bo Sund-
strom, Frida Ohrn och Tomas Anders-
NETTOOMSATTNING (TKR) 119 492 116 961 118 779 108 531 100 700 son Wij med flera pa scen.
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (TKR) 10 930 11 805 12125 10 036 6115
o SATSNINGAR 2019
BELAGGNING, %*) 81,4 76,5 80,2 77,4 75,9 En stor utmaning under aret har va-
LOGIINTAKT PER TILLGANGLIGT RUM/REVPAR (KR) 935 911 940 857 773 rit de hoga sjuktalen. Precis som i 6v-
RORELSEMARGINAL, % 9,2 10,1 10,2 9,2 6,1 riga samhallet har vi sett en 6kning
AVKASTNING PA EGET KAPITAL, % 155,2 160,4 160,3 127,4 75,7 av sjukiranvaron, som vi pa olika satt
har forsokt bemota. Vi har bland an-
SOLIDITET, % 33 29 31 32 37 nat startat ett nytt samarbete med en
Definitioner: foretagshalsovard. Fler atgarder véan-

tar under 2019, da detta kommer att
bli ett hégt prioriterat omrade.
For egen del tycker jag att det har

Rérelsemarginal: Resultat efter finansialla poster i forhallande till nettoforsaljning.
Avkastning pa eget kapital: Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital.
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av summa skulder och eget kapital.

Agare: Probitas AB. Bildades: 1974. Antal stjarnor: 4.
Antal rum: 271. Antal medarbetare: 80.

Omséttning: 119 miljoner kronor.
Resultat efter finansiella poster: 10,9 miljoner kronor.
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HOTEL TEGNERLUNDEN

REVPAR BELAGGNING %)
Intakt per tillgangligt rum (kr). *Exklusive Hotel Micro. *Exklusive Hotel Micro.
1000 100

800 80

600 60

400 40

200 20

(o] o
2018 2017 2016 2018 2017

STALLNING OCH RESULTAT 2018 2017 2016

NETTOOMSATTNING (TKR)

36 047 36 547 36 227

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (TKR)

4177 5 251 5 359

SOLIDITET, %

25 20

Definitioner:

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av summa skulder och eget kapital.

Agare: Probitas AB. Bildades: 1966. Agt av Probitas AB

sedan 2004. Antal stjarnor: 3 (Micro 1). Antal rum: 102 (Micro 33).

Antal medarbetare: 16. Omséttning: 36 miljoner kronor.
Resultat efter finansiella poster: 4,2 miljoner kronor.
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Stdmningshdjande detalj i restaurangen.

varit harligt att jobba med en sa hog
férandringstakt. Nar nu den nya orga-
nisationen borjar bli mer stabil &r det
roligt att se hur den kreativa stam-
ningen sprider sig. Vi ar ett bra team
som alla jobbar at samma hall.

Fér 2019 spar branschorganisa-
tionen Visita att affarsresandet kom-
mer att plana ut men att privatresan-
det kommer att vara fortsatt starkt.

Det kommer sannolikt att inneba-
ra att vi far fortséatta jobba under
prispress och satsa pa volym. Nagra
av de omraden som for ovrigt kom-
mer att prioriteras under 2019 &r en
fortsatt digitalisering, en satsning pa
hallbart ledarskap, en mer genomga-
ende renovering av Hotel Tegnérlun-
den och att ytterligare lyfta vart mil-
joarbete.” @

HOTEL TEGNERLUNDEN

I KORTHET

Hotel Tegnérlunden &r ett familjart,
trestjarnigt hotell med frukostmat-
sal och en lobbybar dér det serveras
enklare matréatter. Hotellet &r bela-
get vid lugna och trivsamma parken
Tegnérlunden mitt i Stockholm. Ho-
tellet erbjuder 102 hotellrum som
ar férdelade pa sju vaningar dar fru-
kostmatsalen ligger pa oversta va-
ningen med harlig utsikt dver Stock-
holms takésar. | fastigheten finns
garage med hiss direkt upp till ho-
tellet.

Hotel Tegnérlunden omfattar
aven Hotel Micro, ett enstjarnigt ho-
tell med 33 kabinrum, inrymt i bot-
tenvéningen pa Hotel Tegnérlunden.
Hotellen drivs som ett gemensamt
bolag men marknadsférs som tva
skilda varuméarken. Bada hotellen
ar medlemmar i branschorganisa-
tionen Visita — Svensk besoksnaring.

Hotel Tegnérlunden AB &gs av
Probitas AB. | koncernen ingar aven
Hotel Birger Jarl AB och Immanuel-
skyrkans Vard AB.

VISION
Har vill jag bo — har vill jag jobba!

AFFARSIDE

Genom kvalitet, varme och person-
ligt engagemang ska vi skapa for-
troende och &terkommande géster.

Hotel Tegnérlunden i sociala medier

n hoteltegnerlunden
@ hoteltegnerlunden

"Vi div eft bia leam som alla
jobbar db samma hall!
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ETT HANDELSERIKT AR

Pa Lojtnantsgarden var 2018 ett ar fullt av aktiviteter och
hogtidsfiranden for de boende. Men det praglades ocksa av
kompetensutveckling, studiebesok — och den ovanligt heta

sommaren, berattar vd Karin Jonsson.

Text: Anna Matzinger

"De boende har under aret fatt manga
tillfallen till kontakt med kyrkan och
till att delta i olika aktiviteter som bi-
drar till gemenskap. Jag tilltradde
som ny chef i juni och slogs direkt av
hur fantastiskt fint samarbetet med
diakonerna fungerar. De kommer re-
gelbundet och skapar utrymme foér
samtal om vad som &r och har varit
viktigt i livet, i bade glédje och sorg.

Tva personer i personalen har fung-
erat som aktivitetssamordnare och
bland annat fokuserat pa att infora fler
aktiviteter samt individanpassa dem.
De har haft en tat dialog med de bo-
ende om deras 6nskemal och har gjort
ett oerhort stort och viktigt jobb. Nag-
ra exempel pa nya aktiviteter som till-
kommit under aret ar dam- och herr-
traffar, malargrupp, temadagar och
studiebesok. Sedan tidigare kan ocksa
de boende delta i musikstunder, kon-
serter, hdglésning, qgigong, sittgymnas-
tik, samtalsstunder och andakt.

De boende har dessutom fatt mgj-
lighet att koppla upp sig mot Kultu-
rarenan, som ar en plattform dar de

IMMANUELSKYRKANS VARDS STYRELSE

Samuel Borg Agneta Eva Pilenvik Erik Amna
ordférande Dalemark
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kan se allt fran teaterforestallningar
till opera. Det &r annu en insats for att
de boende ska kunna hitta och ta del
av just sadant de ar intresserade av.

Vi har ocksa under aret, precis som
vanligt, firat traditionella hogtider —
fran pask och midsommar till kraft-
skiva och julgransplundring. Aven det-
ta ar positiva inslag som bidrar till ge-
menskap mellan bade boende, anho-
riga och personal.

ENGAGERAD PERSONAL

Var brukarundersokning visade att
de boende och de anhoriga &r ngj-
da, séarskilt inom omrédena bemo-
tande och trygghet samt tillgang till
sjukskoterska och lékare. Resultatet
overensstamde ocksa val med Social-
styrelsens brukarundersokning, som
genomfdrdes i mars/april.

VI har fortsatt jobba med kom-
petensutveckling av personalen. Un-
der aret avslutades bland annat vart
e-Halsaprojekt, i vilket personalen fatt
mer kunskap om hur de pa basta satt
kan anvéanda véra datasystem.

Att fa hit kompetent och engage-
rad personal @r en mycket viktig fak-

Fokus pa pussel.

Karin Pettersson

.

Sven-Erik Wanell ~ Johan Bohman

Gemenskap.

tor for att verksamheten ska fungera
sa bra som mojligt. Ett satt att se till
att personalférsorjningen fungerar
ar att ta emot manga praktikanter
och elever, vilket vi delvis gjort un-
der aret. Bland annat hade vi ett an-
tal ungdomar som, via Stockholms
Stad, sommarjobbade har. Det gjor-
de att de boende fick trivsam sam-
varo med den yngre generationen
plus nybakat till kaffe i princip var-
je dag. Forhoppningsvis fick ocksa
ungdomarna upp 6gonen for aldre-
vard som yrke.

Karin Joénsson
vd, adjungerad

Véar egen personal har som vanligt
varit engagerad och jobbat hart for
att de boende ska ha det bra. Bland
annat akte en grupp till Aland, med
lyft och allt fér att klara av att ta sig
fram. Vi har ocksa arrangerat mycket
uppskattade utflykter till bland annat
Bergianska tradgarden, Skansen, Ul-
riksdals tradgard och Stora Skuggan.

YTTERLIGARE EN PLATS PA
DEMENSBOENDET

Genom ombyggnation av en av va-
ra parlagenheter fick vi under aret

FORETAGET I KORTHET
Immanuelskyrkans Vard AB bedriver
verksamhet i Lojtnantsgarden som
ar ett vard- och omsorgsboende be-
laget pa Ostermalm. Lojtnantsgér-
den erbjuder 28 omvardnadsplatser
och 27 demensplatser férdelade pa
fem enheter som ligger i den av Pro-
bitas égda fastigheten pa Léjtnants-
gatan 8. Den som flyttar in erbjuds
en lagenhet pa ca 30 kvm med en
genomtankt arkitektur och utform-
ning. Varje enskild hyresgast mob-
lerar sjélv och satter sin egen pré-
gel pa lagenheten. Lojtnantsgarden
erbjuder god vard och omsorg ut-
ifran individuella behov, onskemal
och tidigare levnadsvanor. Immanu-
elskyrkans Vard AB har idag 56 ars-
anstéllda och kan darmed erbjuda
hog personaltathet och god kvali-
té for vara hyresgaster. For att flytta
in pa Lojtnantsgarden kravs ett bi-
sténdsbeslut.

VISION

Lojtnantsgarden ar ett férstahands-
val inom &ldreomsorg. De boende
har ett vardigt liv och upplever bas-
ta mojliga valbefinnande genom om-
sorg, vard och livsmiljé i samspel.

VARDEGRUND

Arbetet utgar ifran en humanistisk
och kristen vardegrund. Detta inne-
bar att varje boende séval som per-
sonal ar vardefull oavsett livshisto-
ria, religios och etnisk bakgrund. Al-
la &r unika och var uppgift pa Lojt-
nantsgarden ar att se den boende
och varandra utifran den hon/han
ar. Vi ska tillgodose den boendes be-
hov pa ett individuellt satt och tillva-
rata medarbetares goda sidor och
féormagor. Den boende ska ha ett
vardigt liv och uppleva basta mojli-
ga valbefinnande.

AFFARSIDE

Vi bedriver, utvecklar och fornyar
vard och omsorg om é&ldre. Vi ar ett
alternativ for personer fér vilka den
kristna vardegrunden ar viktig.
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INTAKTER KOSTNADER en extra plats pa vart demensboen-
de. Det innebar att de tre demensav-

W Vardintakter W Personalkostnader 66% delningarna alla har 9 platser vardera.
Stockholms stad 82% Hyror 18% De tvd somatiska avdelningarna har

Vardintéakter ovriga
kommuner 4%,

Hyresintékter 119
Ovriga intakter 3%

som tidigare 14 platser var.

| juli fick vi en vattenskada i kéket
och under tiden den éaterstélldes 16s-
tes situationen med extra bemanning,
papptallrikar och en stor portion tala-
mod och gott humor fran alla inblan-
dade.

Vi har deltagit i ett forskningspro-
jekt som initierades under varen 2018,
dar en forskare vid International Aca-
demy for Design and Health underso-
ker miljéns betydelse féor manniskor
med olika demenssjukdomar. Projek-
tet pagar i Sverige, Kanada och Syd-

Ovriga externa
kostnader 15%,

Avskrivningar 1%

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER (mkn) korea. Vi har ocksa haft ett antal stu-
diebesok, bland annat fran Kina och

1 600 Kenya. Det kanns bra att var fina verk-
samhet uppmarksammas och att vi

1400 \ alla far en chans att léra av varandra.
1200 \ | ovrigt gick mycket tid och energi
1 000 at till att skapa en draglig situation for
800 \ de boende under den heta sommaren.
\ Har sag man verkligen personalens

600 \ engagemang for alla boende; de job-

400 bade hart for att pa alla tankbara satt
200 \ lindra effekterna av varmen.
\

° EN FRAMATBLICK

2014 2015 2016 2017 2018 For mig som ny chef har det varit otro-
ligt roligt att fa lara kénna alla fantas-
tiska manniskor i huset; de boende,
de anhoriga, personalen och seniorer-
na. Vi har ett starkt team hér och det
ar alltid det viktigaste for att kunna

skapa en god verksamhet.
Under 2019 ser jag fram emot att
tillsammans med alla goda krafter i
personalen fa fortsatta att vidareut-

veckla arbetet med varden och om- ¥ L F
sorgen om véra boende och deras an- = Fraly Yl
horiga.” ® Utflykt till Bergianska tradgarden.

Agare: Probitas AB.

Antal platser: Totalt 55 med dygnetruntomsorg, e d- 0 . .o
27 demens och 28 omvardnadsplatser. ‘/4/ W ha/a; e t W
Antal medarbetare: 56 arsarbetare. )]
Omséttning: 49,4 miljoner kronor. o . 7]
Resultat efter finansiella poster: 107,1 tusentals kronor. m a/n n/at M Km (’(‘/h KM"A“/

[
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Probitaskoncernens agare, Immanuelskyrkans forsamling,
har uppdragit at Immanuelskyrkans Forvaltnings AB (IFAB)
att forvalta forsamlingens tillgangar som ar placerade |
finansiella instrument.

FORVALTNINGENS MAL
Immanuelskyrkans tillgdngar i varde-
papper skall investeras for att stédja
missionsverksamheten sa att forsam-
lingens langsiktiga likviditet och finan-
siering sakras. Avkastningsmalet for
placeringarna ar att fondmedlen, éver
en konjunkturcykel (5-8 &r), uppnar
en genomsnittlig arlig real avkastning
pa 4 procent.

Placeringar i aktier far inte oversti-
ga 809% av véardepappersportfoljens
totala marknadsvarde. Placeringar far
ej goras i vardepapper som framstar
som stridande mot den tro och de ide-
ologiska principer som &r vagledande
for Immanuelskyrkan (etiska regler).

FORVALTNINGENS

UTFALL 2018

IFAB kan lagga ett godkant 2018 bak-
om sig ur portféljférvaltningshanseen-
de. Uppdragsgivaren Immanuelskyr-
kans férsamling énskade for ar 2018
en direktavkastning om 7,5 mkr och
forvaltningen levererade just 7,5 mkr
(9,6 mkr) trots ett ar med negativ

g£cgAa

Sven Mannervik, Anders Claesson Mats Berno Johanna

ordférande
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borsutveckling.

Dock minskade overvardet i port-
foljen under aret med 14,7 mkr till
8,6 mkr.

Tillsammans med "utdelningen”
om 7,5 mkr till férsamlingen motsva-
rar det sammantaget en negativ av-
kastning under aret om 3,5 % att jam-
féra med borsens utveckling om mi-
nus 7,7%.

Vid arsskiftet 2018/2019 uppgick
portféljen till 187,2 mkr (202,2 mkr)
vilket ar 15 mkr mindre an féregaende
ar samtidigt som det bokforda vardet
minskat med 0,3 mkr fran 178,9 mkr
till 178,6 mkr.

AVKASTNINGSKRAV OCH
FORVALTNINGEN FRAMAT
Finansférvaltaren Samuel Borg, tillika
verkstallande direktor for IFAB, férkla-
rar sig ndjd med annu ett forhallande-
vis bra placeringsar trots en negativ
marknadsutveckling. En strategi och
ett instrument som under tre ar an-
vants med framgang ar utfardandet
av kopoptioner (derivat) pa befintliga

Fiellstrém

aktieinnehav. Detta har lett till att for-
samlingen erhallit en ny intékt i form
av optionspremier om totalt 2,8 mkr
fér de tre senaste aren. For 2018 om
knappt 0,8 mkr och for 2017 om 1,3
mkr. Troligen blir det for 2019 aktu-
ellt att fortséatta stalla ut kopoptioner
efter utdelningssasongen (g2) for att
tillfredsstalla férsamlingens behov av
okad direktavkastning i form av bl a
optionspremier samtidigt som nedsi-
dan i portfoljen skyddas fran ett even-
tuellt borsfall.

Om borsen fortsatter att vara stark
under 2019 kan detta innebéra att
forvaltningen jamférelsevis med index
borjar ga sémre i motsats till hur port-
féljutvecklingen varit for aren 2015-
2018. Styrelsen diskuterar darfér 16-
pande optionsstrategin och portfoljal-
lokeringen for att minimera férsam-
lingens risk i portfoljen samtidigt som
avkastningskravet for 2019 om 7,5
mkr i nominella budgettermer bér in-

frias.

Goran Johansson Hans-Olof Hagén Liselott

Engelbertsson
adjungerad

FORSAMLINGENS
VARDEPAPPERSPORTFOLJ

Aktier 449,
Rantebarande 41%
Likvida medel 149%

AKTIER 82 857
RANTEBARANDE 77 452
LIKVIDA MEDEL 26 864
SUMMA 187 174
AVKASTNING FRAN VARDEPAPPERSRORELSEN

UTFALL BUDGET
VARDEPAPPER - OPTIONSPREMIER 766 1 000
VARDEPAPPER - UTDELNING 4 645 3500
VARDEPAPPER - REALISATIONSNETTO 2 080 3 000
SUMMA 7 491 7 500
Samuel Borg
vd, adjungerad
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Probitas AB avger féljande arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2018.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Koncernen har under aret bedrivit fastighetsforvaltning, dldrevard, hotell- och konferensverksamhet samt
finansforvaltning.

Foretaget har sitt sate i Stockholm och bedriver all sin verksamhet dar.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Fastighetsrorelsen har den 23 april 2018 forvarvat en fastighet pa Dalagatan 13 fran Fabege. Fastigheten ér till storsta
delen anpassad for kontor men innehaller dven atta bostadslagenheter. Fastighetsforvarvet gjordes genom kop av
bolaget Probitas Resedan 3 AB (fd Fabege Resedan 3 AB) och baserades pa ett underliggande fastighetsvdarde om 215
Mkr.

Hotellverksamheterna har haft ett bra ar dar efterfragan pa logi och konferenser varit god.

Verksamheten for dldreboende med dygnetruntomsorg, (Léjtnantsgarden) har under aret levererat vard med hog
kundnéjdhet vilket dven visar sig i en lang ké och hog belaggning.

Koncernen har dven haft uppdraget att forvalta de finansiella tillgangar som dgs av Immanuelskyrkans forsamling
(agaren).

Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Fastighetsrorelsen har efter rakenskapsarets slut forlangt hyresavtal géllande ca 11 000 kvm kontor. Férlangningen
innebar att bolaget sikrar stora delar av vakansrisken och intaktsutvecklingen pa de kommersiella uthyrningarna
under en 10-arsperiod.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Probitas har definierat risker och osdkerhetsfaktorer inom omradena: verksamhet, omvarld och finansiering.
Verksamhetsrisken ar relaterad till fastighetsforvaltningen och affarsutvecklingen. Bolaget har hyresfastigheter i
Stockholms innerstad, samtliga innanfor tull, dar efterfragan pa bade bostader och kommersiella lokaler ar hog.
Kassaflodet ar starkt och i kombination med en hég uthyrningsgrad och bra hyresgéaster i det kommersiella bestandet
bedoms risken for framtida storre vakanser som lag.
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Uppvarmning och el &r en stor kostnad for fastighetsbolag vilka ocksa paverkas av sasongseffekter. Bolaget arbetar
med att minska forbrukningen och att |dsa gynnsamma priser for att undvika stora kostnadsfluktuationer.

Bolaget har goda foérutsattningar att pa bade kort och lang sikt ge en god avkastning.

Anvandande av finansiella instrument

Koncernen har, i syfte att hantera den finansiella réanterisken i laneportféljen, ingatt ranteswapavtal. Detta innebar att
rorlig ranta byts mot fast ranta och pa sa satt skyddas koncernen och moderbolaget mot ranteférandringar.
Hallbarhetsupplysningar

Loénsamhet och finansiell stabilitet utgor basen for att bolaget skall kunna bedriva en hallbar verksamhet och néjda
kunder ar en forutsattning for bolagets fortlevnad. Att vara miljésmart och energieffektiv ar viktiga aspekter for att

arbeta hallbart och ansvarsfullt pa lang sikt.

Agarforhallanden
Bolaget ags till 100% av Immanuelskyrkans férsamling (org nr 802001-5668) med séte i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 347 252 322715 318 150 301400 292 006
Resultat efter finansiella poster 76 257 54 391 77 621 53279 23 375
Balansomslutning 1448 203 1252014 1302 743 1296 468 1289 855
Soliditet (%) 26,5 27,5 24,8 21,5 20,0
Moderbolaget 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 199716 180477 175 605 169 187 167 951
Resultat efter finansiella poster 59 735 37125 59 062 38283 14 698
Balansomslutning 1386483 1237616 1288 429 1278 804 1273457
Soliditet (%) 27,2 27,2 24,4 21,1 19,6

1 2016 ars resultat efter finansiella poster ingar en reavinst fran forsaljning av fastighet med 2,7 Mkr samt en reavinst
om 19,5 Mkr fran forsaljning av dotterbolag.
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Fordndring av eget kapital Koncernens Not 2018-01-01 2017-01-01
. PR . -2018-12-31 -2017-12-31
Aktie- Ovrigt tillskjutet Annat eget kapital = : 1
Koncernen kapital kapital inkl. drets resultat Totalt RkESUItatraknlng
Tkr
Belopp vid arets ingang 10 000 000 100 000 000 234 577 646 344 577 646
Utdelning -20 000 000 -20 000 000 Nett st 534 247952 392 715
Arets resultat 59 799 000 59 799 000 (_je _°°"fsa| "f”i_kt ’ 3 " .
Belopp vid drets utgéing 10 000 000 100 000 000 274 376 646 384 376 646 Vriga rorelseintaxter
347 264 322715
Aktie- Reserv- Balanserat Arets
Moderbolaget kapital fond resultat resultat Totalt Rorelsens kostnader
Ravaror och férnddenheter -18 787 -17 486
Belopp vid arets ingang 10 000 000 2 000 000 202 013 292 47 159 035 261172 327 Ovriga externa kostnader 5 -91 517 -95 464
Disposition enligt beslut av Personalkostnader 6 -100 840 -97 801
drets drsstdmma: 47159 035 -47 159 035 0 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -37433 -36 479
Utdelning -20 000 000 -20 000 000 Ovriga rérelsekostnader -16 -15
Arets resultat 65 046 382 65 046 382 -248 593 -247 245
Belopp vid arets utgang 10 000 000 2000 000 229172 327 65 046 382 306 218 709 Rérelseresultat 2 98 671 75 470
Resultat fran finansiella poster
Forslag till vinstdisposition Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 7 0 -4
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor): Rintekostnader och liknande resultatposter 8 22414 21075
balanserad vinst 229172 327 . . 22414 21079
Arets vinst 65 046 382 Resultat efter finansiella poster 76 257 54 391
294 218 709
Resultat fore skatt 76 257 54 391
disponeras sa att
till aktiedgare utdelas (200 kronor per aktie) 20 000 000 Skatt pa arets resultat 9 -18 223 -13 740
i ny rékning dverfores 274218 709 Uppskjuten skatt 9 1766 1252
294218709 Arets resultat 59 799 41903
Hanforligt till moderforetagets aktiedgare 59 799 41903

Styrelsen bemyndigas att faststdlla betalningsdag.

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt féljande
redogorelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art,
omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i

ovrigt.

Koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar

samt kassaflédesanalyser med noter.
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Koncernens

Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdangar
Andra langfristiga fordringar
Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och fornédenheter

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2018-12-31

10,11 1197 802
12 108 085

13 2481
1308 368

22
1308 390

386

10702

2041

14 6742
19 485

119 942
139813

1448 203
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2017-12-31

1001079
113 136

3356
1117572

0
1117572

466

9108
12102
6 036
27 246

106 731
134 442

1252014
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Koncernens

Balansrdkning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Summa eget kapital

Avsdttningar
Avsattningar for uppskjuten skatt

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2018-12-31

15

10 000
100 000
274377
384 377

384 377

16 26 053

17, 18,19 951 456

13861

389

17723

6 106

20 48 238
86 317

1448 203
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2017-12-31

10 000
100 000
234578
344 578

344 578

27 820

786 456

15438
396

18 440
8 956
49930
93 160

1252014
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Koncernens

Kassaflodesanalys
Tkr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m.m

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av varulager och pagaende arbeten
Férandring kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Fordandring leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not

2018-01-01
-2018-12-31

76 257
37417
-18 941

94 733

80
-1594
9354
-1577
-4 548
96 448

-228 227
12

-22

-228 237

165 000

0
-20 000
145 000

13 211

106 731
119942
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2017-01-01
-2017-12-31

54391
36 487
-3300

87 578

36

2 600
-8 556
724

7 156
89 537

-36 118

-36 118

0

-89 700
-20 000
-109 700

-56 280

163 012
106 731
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Moderbolagets

Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2018-01-01
1 -2018-12-31
2,3,4 199 716
12

199 728

5 -68 110
-17 237

-32353

-117 700

21 82027
7 0
8 -22292
-22292

59735

22 23 240
82975

9 -17 928
65 046
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2017-01-01
-2017-12-31

180477
0
180 477

-72 348
-16 321
-33 605
-122 274
58 204

-21 075
-21 078
37 125

23890
61015

-13 856
47 159
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Moderbolagets Not 2018-12-31 2017-12-31 Moderbolagets Not 2018-12-31 2017-12-31
ey e 1 g s 1
Balansrdkning Balansrdkning
Tkr Tkr
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anléaggningstillgdngar Eget kapital 15, 25
Bundet eget kapital
Materiella anliggningstillgéngar Aktiekapital 26 10 000 10 000
Byggnader och mark 10,11 982 189 1000979 Reservfond 2 000 2 000
Inventarier, verktyg och installationer 12 100 235 106 055 12 000 12 000
Pagaende om- och tillbyggnader 13 1416 672
Summa materiella anlaggningstillgangar 1083 840 1107 706 Fritt eget kapital
Balanserad vinst 229172 202 013
Finansiella anléggningstillgéngar Arets resultat 65 046 47 159
Andelar i koncernforetag 23,24 175501 8510 294 219 249 172
Summa anléggningstillgangar 1259341 1116 216 Summa eget kapital 306 219 261172
Omséttningstillgangar Obeskattade reserver 27 89990 97 200
Kortfristiga fordringar Avsittningar
Kund- och hyresfordringar 650 519 Uppskjuten skatteskuld 16 5993 6239
Fordringar hos koncernforetag 1598 0
Ovriga fordringar 273 9718 Langfristiga skulder
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 5507 5115 Skulder till kreditinstitut 17,18, 19 905 235 786 456
8029 15 352
Kortfristiga skulder
Kassa och bank 119113 106 048 Leverantérsskulder 7 401 8301
Skulder till koncernféretag 15 661 20240
Summa omsattningstillgangar 127 142 121 400 Aktuella skatteskulder 20311 21272
Ovriga skulder 4237 4 466
SUMMA TILLGANGAR 1386 483 1237616 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 31435 32270
Summa kortfristiga skulder 79 046 86 549
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1386 483 1237616
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Moderbolagets

Kassaflodesanalys
Tkr

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Betald skatt

Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran férindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafl6de fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar
Kassafl6de fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Erhallna koncernbidrag

Kassafl6de fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2018-01-01
1 -2018-12-31

59735
32341
-19 135

72941

-131

7 455
-900
-5643
73722

-8 487
12

-166 991
-175 466

118779
0

-20 000
16 030
114 809

13 065

106 048
119113
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2017-01-01
-2017-12-31

37 125
33 605
-3 246

67 484

103

-8 477
581

6 837
66 528

-30 955

-30 955

-89 700
-20 000

17 590
-92110

-56 537

162 585
106 048
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Probitas ABs arsredovisning och koncernredovisning har uppprattats enligt arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Koncernredovisning

Probitas AB upprattar koncernredovisning. Féretag dar Probitas AB innehar majoriteten av rosterna pa arsstamman
klassificeras som dotterforetag och konsolideras i koncernredovisningen. Uppgifter om koncernféretag finns i noten
om finansiella anlaggningstillgangar. Dotterforetagen inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestdmmande inflytandet upphor.

Koncernens bokslut dr upprattat enligt forvarvsmetoden. Forvarvstidpunkten dr den tidpunkt da det bestammande
inflytandet erhalls. Identifierbara tillgangar och skulder varderas inledningsuvis till verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Mellanhavanden mellan koncernforetag elimineras i sin helhet.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa
rorelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursforluster pa finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

For sdkring av tillgang eller skuld mot valutakursrisk anvands valutaterminer.

Laneutgifter

Rénta pa kapital som har lanats for att finansiera pagaende ombyggnad raknas in i anskaffningsvardet till den del
rantan hanfér sig till ombyggnadsperioden. Ovriga laneutgifter redovisas som kostnader i den period till vilken de
hanfor sig.

Nedskrivningar

Varje balansdag gors en bedémning om det finns ndgon indikation pa att en tillgdngs varde ar lagre an dess
redovisade virde. Finns sddan indikation beriknas tillgdngens atervinningsvarde. Ar &tervinningsvirdet lagre an det
redovisade vardet, skrivs tillgangen ner till tervinningsvardet.
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Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter
varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen.

Uppskjuten skatteskuld avseende temporara skillnader som hanfor sig till investeringar i dotterforetag redovisas inte i
koncernredovisningen da moderféretaget i samtliga fall kan styra tidpunkten for aterforing av de temporéra
skillnaderna och det inte bedoms sannolikt att en aterforing sker inom 6verskadlig framtid.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot dverskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt, liksom férandring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en
hindelse eller transaktion som redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.

Materiella anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

N&r en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten
och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utrangeringar redovisas under posten Avskrivningar av
materiella tillgdngar. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till
anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda 6kar i forhallande till tillgangens vérde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Ovrig rérelseintékt
respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedéomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde. Koncernens mark har
obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjadr avskrivningsmetod anvands for dvriga typer av materiella
anlaggningstillgangar.
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Foljande avskrivningstider tillampas:
Byggnader:

Stomme och stomkompletteringar 60-150 ar

Fasad, yttertak och fonster 30-100 ar

Inre ytskikt, vitvaror, koksinredning 30-75 ar

Varme-, VA-, el-system och hiss 30-55 ar
Inventarier:

Byggnadsinventarier 5-15 ar

Ovriga inventarier 5 &r

Finansiella poster

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med férfallodag mer dn 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvéntas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringar.

Fordringar som &r réantefria eller som I6per med rénta som avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid
overstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvarde och tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i
resultatrakningen.

Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som réantekostnad over lanets [6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Finansiella instrument

Koncernen har, i syfte att hantera den finansiella risken avseende laneportféljen, ingatt rainteswapavtal. Detta innebar
att rorlig ranta byts mot fast ranta och pa sa satt skyddas koncernen och moderbolaget mot ranteférandringar.
Eventuell ranteskillnad som ska erhallas eller erldggas pa grund av en réanteswap, redovisas i posten Rantekostnader
och liknande resultatposter, och periodiseras éver avtalstiden.

Ranteinstrumenten uppfyller kriterierna for sakringsredovisning varfor de ej varderas till verkligt varde vid
bokslutstillfallet. Verkligt varde framgar av not till balansposten skulder till kreditinstitut. Upplupna rantekostnader har
redovisats i balansrakningen.

Varulager
Varulager varderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och nettofdrséljningsvardet pa balansdagen. Erforderligt
avdrag for inkurans har gjorts.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen i moderbolaget och koncernen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Uppskattningar och bedémningar Not 3 Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Koncernen
Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, férfaller till betalning enligt foljande:
foljden av dessa kommer, definitionsmadssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan. . 2018 2017
Inom ett ar 105793 100 616
Nedskrivningsprévning pd fastigheter Senare an ett ar men inom fem ar 321637 424720
Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger for fastigheter. Inga variabler som paverkar Senare &n fem ar 0 2711
varderingen har andrats jamfort med tidigare vardering. 427 430 528 047
Not 2 Nettoomsattningens/rérelseresultatets fordelning Variabla avgifter som ingdr i arets resultat 53343 49 605
Koncernen Summa 53 343 49 605
2018 2017 Moderbolaget

Nettoomsattningen per rorelsegren Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:
Hyresintakter 150 467 132 387
Hotell och restaurang 149 782 147 949 2018 2017
Vard - dldreomsorg 42 742 40993 Inom ett ar 135434 131739
Ovriga intdkter 4261 1386 Senare dn ett ar men inom fem ar 408 836 543 403

347 252 322715 Senare an fem ar 0 867
Rorelseresultat per rorelsegren 544 271 676 010
Fastighetsforvaltning 83 469 58 204
Hotellverksamhet 15108 17 056 Variabla avgifter som ingar i arets resultat 47 129 44 837
Vard- dldreomsorg 107 229 Summa 47 129 44 837
Ovrig verksamhet -13 -19

98 671 75 470 Not 4 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Moderbolaget Koncernen
2018 2017 Moderbolaget

Nettoomsattningen per rorelsegren . . . . L . L
Fastighetsrorelsen har efter rakenskapsarets slut forlangt hyresavtal géllande ca 11 000 kvm kontor. Forlangningen

I.-.|yresintékter 196 345 179357 innebar att bolaget sakrar stora delar av vakansrisken och intaktsutvecklingen pa de kommersiella uthyrningarna
Ovriga intakter 3371 1120 under en 10-arsperiod.
199 716 180477
Not 5 Arvoden och kostnadsersattningar
Den geografiska marknaden ar i sin helhet Stor-Stockholmsomradet. Koncernen
2018 2017
PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag -748 -672
-748 -672
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Moderbolaget

2018
PricewaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag -350
-350
Not 6 Anstéllda och personalkostnader
Koncernen
2018
Medelantalet anstillda
Kvinnor 119
Man 52
171
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor -4 144
Ovriga anstillda -65 391
-69 535
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor -1234
Pensionskostnader for 6vriga anstallda -4 342
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -23 393
-28 969
Ovriga personalkostnader -2 336
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -100 840
Moderbolaget
2018
Medelantalet anstillda
Kvinnor 7
Man 12
19
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéallande direktor -1961
Ovriga anstillda -8 408
-10 369
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2017

-357
-357

2017

122
51
173

-4 059
-62 803
-66 862

-1496
-4 109
-22702
-28 308

-2632

-97 801

2017

12

18

-1 966

-7717
-9 683

Org. nr 556534-9734

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktér
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Ovriga personalkostnader
Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Vid uppsagning av VDs anstéllning dr uppsagelsetiden sex manader fran bolagets sida och sex manader fran VDs sida.

-673
-1 087
-3725
-5484

-1384

-17 237

PROBITAS AB

-657
-1051
-3497
-5205

-1434

-16 321

Vid uppsagning fran bolagets sida utgar, utéver 16n under uppsagningstiden, ett avgangsvederlag om 12 manadsléner.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen

Andel méan bland 6vriga ledande befattningshavare (VD)

Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Koncernen

Ovriga ranteintikter
Moderbolaget

Ranteintdkter fran koncernforetag
Ovriga ranteintikter

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen

Ovriga rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

33%
67 %
100 %

2018

-20 621
-1793
-22414

33%
67 %
100 %

2017

-20994

-21 075
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Moderbolaget

Ovriga rantekostnader
Ovriga finansiella kostnader

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
Koncernen

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader
Fordndring av uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22,00
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter

Skattemassiga justeringar avseende
byggnader

Underskottsavdrag vars skattevarde ej
langre redovisas som tillgang

Uppskjuten skatt pa bokslutsdispositioner
Redovisad effektiv skatt 23,90

46

2018
Belopp
76 257

-16 777
-216

322

-1 556
-18 223

2018
-20 505

-1788
-22 292

2018

-18 223
210
1556
-16 457

Procent

22,00

25,26

Org. nr 556534-9734

2017

-20994

-21 075

2017

-13 740
-154
1406
-12 488

2017
Belopp
54391

-11 966
-110

-262

-1406
-13 740

Org. nr 556534-9734

Moderbolaget

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 22,00
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Skattemdssiga justeringar avseende

byggnader

Skattefri reavinst vid forsaljning av

dotterbolag

Redovisad effektiv skatt 21,90

2018
-18 174
246
-17 928
2018
Belopp Procent
82975
-18 254 22,00
-122
6
196
-18174 22,52

PROBITAS AB

2017

-13 738
-118
-13 856

2017
Belopp
61 015
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Not 10 Byggnader och mark Ingdende avskrivningar -236 198 -216 485
Koncernen Utrangeringar 211 1172
2018-12-31 2017-12-31 Forsaljningar 0
Arets avskrivningar -21 144 -20 885
Ingdende anskaffningsvarden 1238177 1214813
Inkép 219179 24914 Utgdende ackumulerade avskrivningar -257 131 -236 198
Utrangeringar -389 -3115
Omklassificeringar 672 1565 Utgaende redovisat virde 982 189 1000 979
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1457 639 1238177
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Ingdende avskrivningar -237 098 -217 334 Redovisat virde 981 339 1 000 979
lthrangeringar 211 1172 Verkligt virde 3448 000 2976 900
Arets avskrivningar -22 950 -20935
Utgaende ackumulerade avskrivningar -259 836 -237 098

Merparten av koncernens fastigheter innehas for langsiktig uthyrning till foretag (kommersiella lokaler) och till
Utgaende redovisat virde 1197 802 1001 079 privatpersoner (bostader). Samtliga fastigheter férutom Sjébrisen 157 klassificeras darfér som férvaltningsfastigheter.

For upplysningsdandamal gors arligen en vardering for att bedéma fastighetens verkliga varde. Det verkliga vardet

Uppgifter om fdrvaltningsfastigheter utgors av ett marknadsvarde baserat pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa kravs, for eventuella avvikelser

Redovisat varde 1196952 1000195 avseende den aktuella tillgdngens typ, lage eller skick. Om s&dan information inte finns tillgénglig, anvdnds alternativa
Verkligt vdrde 3 638 000 2976 900 virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pd mindre aktiva marknader eller diskonterade
kassaflodesprognoser. Extern vardering gors nar forutsattningarna har fordandrats pa ett satt som kan antas vasentligt
paverka fastigheternas verkliga varde.
Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 Alla koncernens férvaltningsfastigheter varderades i mars 2018 till 3 638 000 Tkr (varav moderbolaget till 3 448 000
Tkr) av en oberoende varderingsman. Varderingen beaktade dels nuvardet av uppskattade framtida kassafléden, dels
nyligen genomférda transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med vasentligen samma férutsattningar.
Ingaende anskaffningsvarden 1237177 1213813
Inkép 1860 24914 Infér arets bokslut har féretagsledningen gjort en bedémning av det verkliga vardet med den externa varderingen fran
Utrangeringar -389 -3 115 2018 som grund. Foéretagsledningen gor bedomningen att fastigheterna har samma varde som vid den externa
Omklassificeringar 672 1565 vérderingen i mars 2018.
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1239 320 1237177
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Not 11 Byggnader och Mark - specifikation per fastighet Ingdende avskrivningar -103 711 -92 471
Moderbolaget Férsiljningar/utrangeringar 205 2339
2018-12-31 2017-12-31 Arets avskrivningar -14 302 -13 579
Moderbolaget Utgaende ackumulerade avskrivningar -117 808 -103 711
Provisorn 4, Kungstensgatan 17 487 423 497 655
Halsan 4, Tegnérgatan 4 11649 11855 Utgdende redovisat vdrde 108 085 113 136
Hélsan 5, Tegnérgatan 6 5382 5337
Facklan 5, Tegnérgatan 40 9848 10028 Moderbolaget
Nebulosan 33, Dalagatan 32-34 46 644 46 090 2018-12-31 2017-12-31
Nebulosan 32, Vastmannagatan 41-43 22 389 22 863
Resedan 5, Odengatan 80-82 23 262 23793 Ing&ende anskaffningsvarden 173 104 168 147
Pelarbacken Storre 32, Hogbergsgatan 31 12 092 11 625 Inkép 5211 5369
Berget 1, Véstmannagatan 15 20 355 20 767 Forsaljningar/utrangeringar -47 -412
Mullvaden Andra 43, Krukmakargatan 34 24781 25396 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 178 269 173104
Mullvaden Andra 44, Krukmakargatan 36 38 754 39612
Sjébrisen 157, Lomvégen 385 850 884 Ingdende avskrivningar -67 049 -56 684
Barnhusvaderkvarnen 22, Tegnérlunden 8 80 863 83381 Forsaljningar/utrangeringar 47 390
Svea Artilleri 15, Loéjtnantsgatan 8 197 897 201 693 Arets avskrivningar -11031 -10 755
Summa bokfort viarde Byggnader och Mark i Moderbolaget 982 189 1000 979 Utgdende ackumulerade avskrivningar -78 034 -67 049
Koncernen Utgdende redovisat virde 100 235 106 055
Provisorn 4, Kungstensgatan 17 50 100
Resedan 3, Dalagatan 13 215563 0 Not 13 Pagdende om- och tillbyggnader
Summa tillkommande bokfért varde Byggnader och Mark i Koncernen
koncernen 215613 100 2018-12-31 2017-12-31
Summa bokfort virde Byggnader och Mark i Koncernen 1197 802 1001 079 Ingdende anskaffningsvirde 3356 2936
. . . Arets inkop 2482 3356
E:rt‘:'ezr:g:‘enta”er’ verktyg och installationer Omklassificering till byggnad -3357 -2936
2481 3356
2018-12-31 2017-12-31 Moderbolaget
. o 2018-12-31 2017-12-31
Ing?ende anskaffningsvarden 216 846 209 996 Ingaende anskaffningsvarde 672 1565
Iriko?- . . 6567 7847 Arets inkop 1416 672
Forsaljnl.n.gar/.utrangerlngar -205 2368 Omklassificering till byggnad -672 -1565
Omklassificeringar 2 685 1372 1416 672
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 225 893 216 846
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 17 Stallda sdakerheter
Koncernen Koncernen
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Forutbet forsakringspremier 848 724 Fastighetsinteckningar 996 546 834 766
Forutbet tomtrattsavgalder 2789 2765 996 546 834 766
Ovriga férutbetalda kostnader 3057 1851
Ovriga upplupna intakter 48 695 Moderbolaget
6742 6 036 2018-12-31 2017-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Moderbolaget Fastighetsinteckningar 905 546 834 766
2018-12-31 2017-12-31 905 546 834 766
Not 18 Langfristiga skulder
Forutbet forsakringspremier 787 717 Koncernen
Forutbet tomtrattsavgalder 2789 2765
Ovriga forutbetalda kostnader 1930 938 Langfristiga skulder som forfaller till betalning tidigare dn fem ar efter balansdagen
Ovriga upplupna intdkter 0 645
2018-12-31 2017-12-31
5507 5115
Skulder till kreditinstitut 951 456 786 456
Not 15 Uppgifter om moderféretag 951456 786 456
Koncernen
Moderbolaget Moderbolaget

Moderforetag i den storsta koncern dar féretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar Immanuelskyrkans Langfristiga skulder som forfaller till betalning tidigare &n fem ar efter balansdagen

forsamling med organisationsnummer 802001-5668 med sate i Stockholm

2018-12-31 2017-12-31
Not 16 Uppskjuten skatteskuld
Koncernen Skulder till kreditinstitut 905 235 786 456
2018-12-31 2017-12-31 905 235 786 456
Uppskjuten skatteskuld avs temporara skillnader 5993 6203
Uppskjuten skatt avseende obeskattade reserver 20 060 21617
26 053 27 820
Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skatteskuld avs temporéra skillnader avskrivningar 5993 6239
5993 6239
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Not 19 Ranteinstrument Moderbolaget
Koncernen 2018 2017
Moderbolaget Andel av arets totala ink6p som skett fran andra féretag i
koncernen 0,11 % 0,29 %
De ranteinstrument som innehas uppfyller kriterierna fér sakringsredovisning och redovisas darfér inte till verkliga Andel av &rets totala forsaljningar som skett till andra féretag i
varden i balansrakningen. koncernen 28,24 % 32,79 %
2018-12-31 2017-12-31 Not 22 Bokslutsdispositioner
Koncernen/moderbolaget Moderbolaget
Ranteswapavtal, med negativt verkligt varde -60 523 -66 500 2018 2017
-60 523 -66 500
Utestaende ranteswappar 575 000 Tkr (575 000 Tkr). Forandring av avskrivning utover plan 7910 6300
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Erhalina koncernbidrag 16030 17590
Koncernen 23 240 23 890
2018-12-31 2017-12-31 . .
Not 23 Andelar i koncernforetag
Moderbolaget
Upplupna personalrelaterade kostnader 15 349 15677 g 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna réantor 1190 1111 al e
Forutbetalda hyresintdkter 21508 23 045 Ineaend Kaffni “rd 8510 8510
Ovriga upplupna kostnader 10192 10097 lni?en € anskafiningsvarden 166 991 0
48 239 49 930 niop te ackumulerade anskaffninsuird
Moderbolaget Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 175501 8510
2018-12-31 2017-12-31 . o
Utgaende redovisat virde 175 501 8510
Upplupna personalrelaterade kostnader 2015 1740 . .
) Not 24 Andelar i dotterféretag
Upplupna rantor 1190 1111 Moderbol
Forutbetalda hyresintakter 21054 22681 oderbolaget .
Ovriga upplupna kostnader 7177 6 738 An'tal Bolifort
Namn Andel Aktier virde
31435 32 270 .
Hotel Birger Jarl AB 100% 30 000 7 310
. T " 3 B 1009 1 1
Not 21 Ink6p och forséljningar mellan koncernforetag Immanuelskyrkans V?rd A ) 00% 0000 000
Immanuelskyrkans Férvaltnings AB 100% 100 100
Koncernen Hotel T érlunden AB 100% 1000 100
2018-12-31 2017-12-31 otel Tegneriunden °
. S . . . Probitas Resedan 3 AB 100% 1000 166 991
Andel av arets totala ink6p som skett fran andra foretag i
koncernen 0,01 % 0,01 % 175501
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen 2,09 % 2,23 %
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Org.nr Saite Stockholm 2019-03-13
Hotel Birger Jarl AB 556102-0826 Stockholm
Immanuelskyrkans Vard AB 556228-8257 Stockholm
Immanuelskyrkans Foérvaltnings AB 556534-9742 Stockholm
Hotel Tegnérlunden AB 556653-3427 Stockholm
Probitas Resedan 3 AB 556785-2651 Stockholm sven Mannervik Vida Afua Attah
Ordférande
Not 25 Disposition av vinst eller férlust
Moderbolaget
2018-12-31 )
Forslag till vinstdisposition Lennart Berglund Malin Emmoth
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 229172
arets vinst 65 046 ) .
294 219 Claes Ericsson Hans Olof Hagén
disponeras s3 att
till aktiedgare utdelas (200 kronor per aktie) 20000
i ny rédkning dverfores 274219
294 219 _
Not 26 Antal aktier och kvotvarde Bo Ingemarson Johannes Nilsson
Koncernen
Moderbolaget
Antal Kvot-
Namn aktier virde
Antal A-Aktier 100 000 100 Karin Sandstrom Samuel Borg
100 000 Extern verkstdllande direktor
Not 27 Obeskattade reserver
Moderbolaget Var revisionsberattelse har [amnats 2019-03-13
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar 89990 97 200
89 990 97 200
Jonas Grahn Susanne Westman
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse _l
Till bolagsstamman i Probitas AB, org.nr 556534-9734

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Probitas AB for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2018 och av dessas finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren
fér bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktérens forvaltning for Probitas AB for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag

till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgdras i
overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skdtas pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &@r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foérlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 13 mars 2019

Susanne Westman Jonas Grahn
Auktoriserad revisor Auktoriserad Revisor
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PROBITAS AB Org. nr 556534-9734

Granskningsrapport

Till arsstamman i Probitas AB

Org nr 556534-9734

Jag har granskat Probitas ABs verksamhet for ar 2018.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed. Det innebér att jag planerat och genomfort
granskningen for att med rimlig sékerhet forsakra mig om att bolagets verksamhet skéts pa ett andamalsenligt och
fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets interna kontroll ar tillracklig. Min granskning grundar
sig pa en genomgang av styrelsens protokoll och 6vriga handlingar samt mote med bolagets auktoriserade revisor. Jag
anser att min granskning ger mig en rimlig grund fér mitt uttalande nedan.

Jag bedomer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamalsenligt satt samt att den interna kontrollen har varit
tillracklig. Jag finner darfor inte anledning till anmarkning mot styrelsens ledaméter eller verkstéllande direktoren.

Stockholm den 13 mars 2019

Kjell Walfridsson
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Har foljer nu arsredovisningar for Probitas dotterbolag.

Dessa arsredovisningar ar fullstandiga dock utan medféljande paskrifter och revisionsberattelser samt
granskningsrapport fran de paskrivande revisorerna.

Fullstandiga arsredovisningar och revisionsberattelser for samtliga bolag finns tillgangligt att bestélla hos Probitas AB,
tel nr 08-587 503 70 eller info@probitas.se
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PROBITAS RESEDAN 3 AB Org. nr 556785-2651 Org. nr 556785-2651 PROBITAS RESEDAN 3 AB

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Probitas Resedan 3 AB far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret Foérandring av eget kapital
2018. Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Arsredovisningen sr upprattad i svenska kronor, SEK. Belopp vid arets ingang 100 000 0 2 804 135 440 789 3344924
Disposition enligt beslut av
arets arsstamma: 440789 -440 789 0
Forvaltningsberittelse Arets resultat 1064 577 1064 577
Belopp vid arets utgang 100 000 0 3244924 1064 577 4 409 501
Verksamheten Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

Allmént om verksamheten

balanserad vinst 3244924
Bolaget dger fastigheten Resedan 3 i Stockholm. drets vinst 1064577
4 309 501

Foretaget har sitt sdte i Stockholm. i .

disponeras sa att
Visentliga héiindelser under réiikenskapsdret i ny rékning overfores 4309 501
Bolaget har genomfért en hyresgastanpassning under 2018 vilken tillgodosett den befintliga hyresgastens minskade 4309 501

lokalbehov. Den yta som tomstallts (fr om oktober 2018) kommer att renoveras och hyras ut under 2019. . o A - o
Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdakning med noter.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015
Hyresintakter 6 580 7 444 7451 7 315
Resultat efter finansiella poster 1896 4 608 4053 4030
Soliditet (%) 8,9 2,0 2,0 2,0

62 63




PROBITAS RESEDAN 3 AB Org. nr 556785-2651 Org. nr 556785-2651 PROBITAS RESEDAN 3 AB

Resultatri kning Not 2018-01-01 2017-01-01 Balansri kning Not 2018-12-31 2017-12-31
Tkr 1 -2018-12-31 -2017-12-31 Tkr 1
Rorelseintdkter, lagerférandringar m. m. TILLGANGAR
Hyresintakter 6 580 7 444
Summa rorelseintdkter, lagerférandringar m.m. 6 580 7 444 Anliggningstillgangar
Rérelsekostnader Materiella anléggningstillgéngar
Fastighetskostnader -2705 -713 Byggnader och mark 5 52283 52 080
Ovriga externa kostnader -900 -665 Inventarier, verktyg och installationer 6 777 0
Avskrivningar -640 -360 Pagdende nyanldggningar och férskott avseende materiella
Summa rorelsekostnader -4 245 -1738 anlaggningstillgangar 7 110 323
Summa materiella anldaggningstillgangar 53170 52403
Rorelseresultat 2335 5706
Finansiella anléggningstillgangar
Finansiella poster Fordringar hos koncernforetag 8 0 112 102
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3 0 2 642 Summa finansiella anldggningstillgangar 0 112 102
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -439 -3740
Summa finansiella poster -439 -1 098 Summa anldggningstillgangar 53170 164 505
Resultat efter finansiella poster 1896 4 608 Omsattningstillgangar
Bokslutsdispositioner Kortfristiga fordringar
Lamnade koncernbidrag 0 -4 167 Ovriga fordringar 539 0
Forandring av periodiseringsfonder -370 0 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 0
Férandring av dveravskrivningar -214 0 Summa kortfristiga fordringar 556 0
Summa bokslutsdispositioner -584 -4 167
Kassa och bank
Resultat fére skatt 1312 441 Kassa och bank 738 0
Summa kassa och bank 738 0
Skatter
Skatt pa arets resultat -247 0 Summa omsattningstillgangar 1294 0
Arets resultat 1065 441
SUMMA TILLGANGAR 54 464 164 505
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Balansrdkning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder
Ackumulerade 6veravskrivningar
Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2018-12-31

100
100

3245
1065
4310

4410

370
214
584

46 221

46 221

1051
1511
247
21
419
3249

54 464

Org. nr 556785-2651

2017-12-31

100
100

2 804
441
3245

3345

o

0
158 637
158 637

2

341
2178
2523

164 505

Org. nr 556785-2651

Noter
Tkr

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

PROBITAS RESEDAN 3 AB

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivning

Tillampade avskrivningstider:

- Byggnader 1-2 %

- Inventarier, verktyg och installationer 20 %

Not 2 Allman information

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Probitas AB, org nr 556534-9734, som har sitt sate i Stockholm. Moderbolaget

upprattar koncernredovisning.

Bolaget har inte haft nagon anstélld personal under innevarande eller féregaende ar. Bolagets administration och
forvaltning har from 2018-04-23 skétts av personal anstélld i Probitas AB. Fg ar och fram till och med dgarbytet skéttes

administration och férvaltning av personal anstéllda i Fabege AB och Fabege Storstockholm AB.

Fram till 2018-04-22 dgdes bolaget av Fabege Holding Solna AB, org nr 556721-5289.

Not 3 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
| beloppen ingar koncerninterna poster med 0 tkr (fg ar 2 642).

Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter som avser skulder till
koncernforetag

Ranta kreditinstitut
Ovriga rantekostnader

2018

-313
-121

-439

2017

-3740

-3740
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Not 5 Byggnader och mark

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 54 767
Inkép 816
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 55583
Ingdende avskrivningar -2 687
Arets avskrivningar -613
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 300
Utgaende redovisat virde 52283
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 0
Inkép 804
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 804
Ingdende avskrivningar 0
Arets avskrivningar -27
Utgaende ackumulerade avskrivningar -27
Utgaende redovisat virde 777

Not 7 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 323
Inkdp 1729
Aktivering -1620
Omklassificeringar -322
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 110
Utgdende redovisat virde 110
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2017-12-31

54752
15
54767

-2327

-360
-2 687

52 080

2017-12-31

2017-12-31

244
94
-15
0
323

323

Org. nr 556785-2651

Not 8 Fordringar hos koncernféretag

2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 112 102
Tillkommande fordringar 0
Avgaende fordringar -112 102
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0
Utgdende redovisat virde 0

Not 9 Langfristiga skulder

PROBITAS RESEDAN 3 AB

2017-12-31

109 614
2488

0
112102

112102

Langfristiga skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen uppgar till O tkr (fg ar O tkr).

Not 10 Stallda siakerheter

2018-12-31

Fastighetsinteckning - Stallda sdkerheter till forman for
koncernbolag. 0
Fastighetsinteckning 91 000
91 000

Stockholm 2019-03-13

Sven Mannervik
Ordférande

Lennart Berglund

Samuel Borg
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéattelse har lamnats 2019-03-13
Ohrlings PricewaterhouseCoppers AB

Susanne Westman
Auktoriserad revisor

2017-12-31

91 000

91 000
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HOTEL BIRGER JARL AB Org. nr 556102-0826

Styrelsen och verkstallande direktéren for Hotel Birger Jarl AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2018.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har under aret bedrivit hotell- och konferensverksamhet. Hotellet har 271 rum.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Handelser under verksamhetsaret

Efterfragan pa logi och konferenser har fortsatt varit god i Stockholm under 2018. Dock har den kraftigt utokade
kapaciteten i Stockholm under aret betytt en prispress och en férskjutning mot mer volymforsaljning. Belaggningen
har darmed 6kat medan snittpriset har sjunkit nagot.

Den utdkade renoveringstakten av hotellrum har bibehallits under aret.

Framtida utveckling

Efter en mycket god konjunktur med starkt affarsresande forvantas en nagot férsvagad tillvaxttakt dar
privatmarknaden med lagre prisniva ar den marknad som 6kar mest.

Ett storre antal hotellrum tillkommer i Stockholm under 2019.

Hallbarhetsupplysningar

Hallbarhet ar en viktig del i hela bolagets verksamhet. Att forsta och vara engagerad i utmaningar som
klimatforandringar och att skapa etiska och sakra arbetsplatser ar av stor vikt.

Under aret har bolaget haft extra stort fokus pa arbetsmiljofragor, och samtliga avdelningschefer har genomgatt
utbildningar inom omradet. Bolaget efterstravar en medarbetargrupp som speglar samhallet och en arbetsmiljé dar
alla behandlas likvardigt.

Agarforhallanden
Bolaget ags till 100% av Probitas AB (Org nr 556534-9734) med séte i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 119 492 116 961 118 779 108 531 100 700
Resultat efter finansiella poster 10930 11 805 12125 10036 6 115
Balansomslutning 21347 25627 24 055 24 950 21 652
Soliditet % 33 29 31 32 37
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Foérandring av eget kapital (kronor)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 3000 000 600 000 3961172 -201 289 7 359 883
Disposition enligt beslut av
arets arsstamma: -201 289 201 289 0
Arets resultat -314 454 -314 454
Belopp vid arets utgang 3000 000 600 000 3759 883 -314 454 7 045 429

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 3759 883
arets forlust -314 454
3445 429

disponeras sa att
i ny rakning 6verfores 3445 429

Styrelsens yttrande 6ver det lamnade koncernbidraget

Koncernbidrag har [amnats med 11 200 000 kr vilket har bokforts som en bokslutsdisposition i resultatrdkningen.
Styrelsen anser att koncernbidraget ar forenligt med forsigktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt féljande
redogorelse:

Styrelsens uppfattning ar att koncernbidraget ar forsvarligt med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och
risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys
med noter.
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HOTEL BIRGER JARL AB

Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning

Rérelsens kostnader

Ravaror och férnédenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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Not

2018-01-01
-2018-12-31

119 492
119492

-15 580
-47 794
-42 713
-2463
-12

-108 561

10931

10930

-11 200
-270

-314

Org. nr 556102-0826

2017-01-01
-2017-12-31

116 961
116 961

-14 551
-46 609
-41 858
-2139

2

-105 155

11 806

11 805

-11 970
-165

-201

Org. nr 556102-0826

Balansrakning Not
Tkr 1
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 10
Maskiner och inventarier 11

Pagaende nyanldggningar och férskott avseende materiella
anlaggningstillgangar 12

Finansiella anléggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13
Uppskjuten skattefordran 14
Summa anlédggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och férnédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank 15
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

50
5496

5546

22

22
5568

335

3972
8043
1719
1048
594
15375

69

15780

21347

2017-12-31

100
4953

2 685
7738

36
36
7774

415

4 006
9158
1727
1786
408
17 085

353

17 853

25 627

HOTEL BIRGER JARL AB
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HOTEL BIRGER JARL AB Org. nr 556102-0826 Org. nr 556102-0826 HOTEL BIRGER JARL AB

Balansrdakning Not 2018-12-31 2017-12-31 Kassaflédesanalys Not 2018-01-01 2017-01-01
Tkr 1 Tkr 1 -2018-12-31 -2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 10930 11 805
Eget kapital 16,17, 18 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2 462 2139
Bundet eget kapital Betald skatt 0 4
Aktiekapital 3000 3000 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
Reservfond 600 600 fordndring av rérelsekapital 13 392 13 940
3 600 3 600
Kassaflode fran fordndring av rérelsekapitalet
Fritt eget kapital Forandring av varulager 80 38
Balanserad vinst eller férlust 3760 3961 Foréndring av kundfordringar 35 2092
Arets resultat 314 201 Fordndring av kortfristiga fordringar 1667 -1367
3445 3760 Forandring av leverantorsskulder -1 852 105
Forandring av kortfristiga skulder -2114 1670
Summa eget kapital 7045 7360 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 11 208 16 478

Kortfristiga skulder Investeringsverksamheten

Leverantsrsskulder 3095 4947 Investeringar | rﬁater?ella anl‘?:.iggn?ngst?llgéngar -270 -4 468
Ovriga skulder 1773 3455 Investe.r.lngarol flflan5|ella.anlaggnlngstlllgangar -22 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 9433 9 865 Kassaflde fran investeringsverksamheten -292 -4 468
Summa kortfristiga skulder 14 302 18 267
Finansieringsverksamheten
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 21347 25 627 Lamnade koncernbidrag -11200 -11970
Arets kassaflode -284 40

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets borjan 353 313
Likvida medel vid arets slut 15 69 353
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HOTEL BIRGER JARL AB Org. nr 556102-0826

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprattas med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allméanna rad. BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med foregaende
ar.

Intdkter
Nettoomsattningen bestar av hotell- och restaurangforsaljning. Intdkterna redovisas i den period férsaljningen skett.
Forsaljningsprovisioner avraknas fran omsattningen.

Leasing
Samtliga leasingavtal dar foretaget ar leasetagare redovisas som operationell leasing (hyresavtal), oavsett om avtalen
ar finansiella eller operationella. Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Utlandska valutor

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa
rorelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rorelseresultatet medan kursvinster och kursférluster pa finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

For sdkring av tillgang eller skuld mot valutakursrisk anvands valutaterminer.
Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter

varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdragen kan avrdaknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning. Aktuell skatt, liksom forandring i

uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller transaktion som
redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.
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Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde
aktiveras. Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet
till den del tillgdngens prestanda okar i forhallande till tillgangens varde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Ovrig rorelseintikt
respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde. Féljande avskrivningstider

tillampas:
Inventarier 5ar
Forbattringsutgift pa annans fastighet 20 ar

Omsattningstillgangar

Varulager

Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Erforderligt avdrag for inkurans
har gjorts.

Kassaflodesanalys
Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod.

Finansiella poster

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med férfallodag mer dn 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar. Fordringar som ar rantefria eller som |6per med ranta som
avviker fran marknadsrdntan och har en 16ptid 6verstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvarde och
tidsvardeférandringen redovisas som ranteintakt i resultatrakningen.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Likvida medel
Foretaget har medel pa koncernkonto hos moderbolaget. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen.
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Uppskattningar och bedémningar

Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar fér redovisningsandamal som blir
foljden av dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebér en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder
under ndstkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Foretaget bedomer att inga betydande risker for vasentliga justeringar av redovisade varden féreligger.

Not 2 Nettoomsattning

2018 2017

Nettoomsattningen foredelar sig enligt féljande
Hotell- och restaurangverksamhet 114 301 111 825
Hotelltjanster internt 5191 5136
119 492 116 961

Not 3 Leasingavtal

| bolagets redovisning utgérs den operationella leasingen i allt vasentligt av hyrda lokaler. Avtalet om hyra l6per pa tre
ar (2016-10-01--2019-09-30 och 2019-10-01--2022-09-30) med mojlighet att forlanga avtalet med tre ar for varje gang.
Storleken pa de framtida leasingavgifterna baseras pa foretagets omsattningstillvaxt med en undre gréns for lagsta
niva (minimihyra).

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 28 520 Tkr (28 187 Tkr) .

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2018 2017

Inom ett ar -10 188 -9962
Senare dn ett ar men inom fem ar -28 117 -7471
-38 305 -17 433
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Not 4 Ovriga externa kostnader
| 6vriga externa kostnader ingar kostnader till revisorerna enligt féljande:

PriceWaterhouseCoopers AB
Revisionsuppdrag
Revisionsnara tjanster

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Man

Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéallande direktor
Ovriga anstallda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Ovriga personalkostnader
Summa léner, ersattningar och sociala kostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel méan i styrelsen

Kvinnor (VD)

Vid uppsagning av VD:s anstéllning ar uppsagningstiden ett ar fran bolagets sida och tre manader fran VD:s sida.

2018

-112

-112

2018

51
29
80

-1144
-28 983
-30 126

-344
-1426
-10 236
-12 006
-580
-42 713

43 %
57 %
100 %

HOTEL BIRGER JARL AB

2017

-100

-100

2017

53
28
81

-1113
-28 169
-29 282

-509
-1238
-9934

-11 681

-895

-41 858

29%
71%
100 %
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Not 6 Inkop och forsdljningar mellan koncernforetag Not 10 Férbattringsutgifter pa annans fastighet
2018 2017 2018-12-31 2017-12-31
Andel av arets totala inkép som skett fran andra foretag i
koncernen 32,05 % 32,15% Ingdende anskaffningsvarden 1000 1000
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1 000 1000
koncernen 532% 5,35%
Ingadende avskrivningar -900 -850
. . Arets avskrivningar -50 -50
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter Utgaende ackumulerade avskrivningar -950 -900
2018 2017
Utgaende redovisat virde 50 100
Rantekostnader till koncernforetag 0 -1
Ovriga riantekostnader -1 0
-1 -1 Not 11 Maskiner och inventarier
2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Bokslutsdispositioner
2018 2017 Ingdende anskaffningsvarden 31652 30305
Inkop 270 1783
Lamnade koncernbidrag -11 200 -11 970 Forssljningar/utrangeringar 0 1808
-11200 -11970 Omklassificeringar fran pagaende nyanldggningar 2 685 1372
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 34 607 31652
Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2018 2017 Ingdende avskrivningar -26 699 -26 418
Skatt pé arets resultat Forsaljningar/utrangeringar 0 1808
Aktuell skatt -8 0 Arets avskrivningar -2413 -2 089
Uppskjuten skatt -36 -36 Utgaende ackumulerade avskrivningar -29112 -26 699
Totalt redovisad skatt -45 -36
Avstimning av effektiv skatt Utgaende redovisat virde 5496 4953
2018 2017
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -270 -165
Skatt enligt gadllande skattesats 22,00 59 22,00 36
Ej avdragsgilla kostnader -68 -37
Redovisad effektiv skatt -3,14 -8 -0,27 0
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Not 12 Pagdende nyanliggningar och forskott avseende materiella anliggningar Not 16 Antal aktier och kvotvirde
Antal Kvot-
2018-12-31 2017-12-31 Namn aktier vérde
Ingdende anskaffningsvarde 2685 1372 Antal A-Aktier 30000 100
Under aret nedlagda kostnader 0 2 685 30000
Under aret genomférda omklassificeringar till Maskiner och
inventarier -2685 -1372
0 2 685
Not 17 Disposition av vinst eller férlust
Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2018-12-31
2018-12-31 2017-12-31
Forslag till vinstdisposition
Ingdende anskaffningsvarden 0 0 Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):
Inkép 22 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 22 0 balanserad vinst 3759883
arets forlust -314 454
Utgaende redovisat virde 22 0 3445 429
disponeras sa att
Not 14 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader i ny rakning dverfores 3445 429
2018-12-31 2017-12-31
Not 18 Uppgifter om moderforetag
Uppskjuten skattefordran pa temporir skillnad 0 36 Moderféretag i den minsta koncern dar foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning &r Probitas AB med
0 36 organisationsnummer 556534-9734 med séate i Stockholm

Moderféretag i den storsta koncern dar foretaget ingar och som upprattar koncernredovisning ar Immanuelskyrkans

Den temporara skillnaden avser en utrangering av en forbattringsutgift pa annans fastighet. férsamling med organisationsnummer 802001-5668 med ste i Stockholm

Not 15 Likvida medel

2018-12-31 2017-12-31 Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Likvida medel 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 69 353
69 353 Upplupna personalrelaterade kostnader 7 891 8 337
Ovriga upplupna kostnader 1542 1528
Tillgodohavande pa koncernkonto (rubr som fordr mot 9434 9 865
koncernbolag) 19 655 21079
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Stockholm 2019-03-12

Samuel Borg Victoria Frelin
Ordférande

Hakan Gustafsson Helen Harvigsson
Sophia Hober Johnny Mattebo
Thure Thorgren Marianne Hultberg

Extern verkstéllande direktor

Var revisionsberattelse har [amnats 2019-03-13

Susanne Westman Jonas Grahn
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Hotel Tegnérlunden AB avger hiarmed féljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2018.

Information om verksamheten
Bolaget har under aret bedrivit hotellverksamhet under varumérkena Hotel Tegnérlunden och Hotel Micro. Hotel
Tegnérlunden har 102 rum och Hotel Micro har 33 rum.

Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Handelser under verksamhetsaret
Efterfragan pa logi har fortsatt varit god i Stockholm under 2018. Dock har den kraftigt utokade kapaciteten i
Stockholm betytt en ndgot minskad efterfragan for bade Hotel Tegnérlunden och Hotel Micro i slutet av aret.

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang
Under januari 2019 har 13 enkelrum totalrenoverats och konverterats till minidubbelrum vilket 6kar méjligheten till
uthyrning under flera dagar och perioder.

Foérvantad framtida utveckling
Efter en mycket god konjunktur med starkt affarsresande forvantas en nagot forsvagad tillvaxttakt dar
privatmarknaden med lagre prisniva dr den marknad som 6kar mest.

Ett storre antal hotellrum tillkommer i Stockholm under 2019.

Agarférhallanden
Bolaget ags till 100% av Probitas AB (Org nr 556534-9734) med sate i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 36 047 36 547 36 227 33455 32384
Resultat efter finansiella poster 4177 5251 5359 4179 3042
Balansomslutning 5459 6 969 6 357 6 030 5493
Soliditet % 25 20 22 23 29
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Férandring av eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 1298 849 -9 227 1389 622
Disposition enligt beslut av
arets arsstdamma: -9 227 9227 0
Arets resultat 22776 22776
Belopp vid arets utgang 100 000 1289 622 -22776 1366 846

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1289622
arets forlust -22 776
1266 846

disponeras sa att
i ny rédkning 6verfores 1266 846

Styrelsens yttrande 6ver det lamnade koncernbidraget

Koncernbidrag har lamnats med 4 200 000 kr vilket har bokférts som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Styrelsen anser att koncernbidraget ar forenligt med forsigktighetsregeln i 17 kap 3 § aktiebolagslagen enligt féljande
redogorelse:

Styrelsens uppfattning ar att koncernbidraget ar forsvarligt med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och

risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Foretagets resultat och stéallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning

Rorelsens kostnader

Ravaror och férnédenheter

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat foére skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat
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Not

2018-01-01
-2018-12-31

36 047
36 047

-3211
-20458
-7 878
-319
-31870
4177

4177
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2017-01-01
-2017-12-31

36 547
36 547

-2953
-19 906
-8 117
-304
-16

-31 296

5251

5251
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Balansrakning

Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Varulager m m
Ravaror och fornédenheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2018-12-31

595

956
1551

1551

51

2359
406
784

302
3852

3908

5459

2017-12-31

822

822

822

51

720
3 864
406
551
228
5769

328

6148

6969

HOTEL TEGNERLUNDEN AB
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Balansrdakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

11

12

2018-12-31

100

1290

1267
1367

1696
99
239
2058
4092

5459
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2017-12-31

100

1299

1290
1390

1706
418
595

2 860

5580

6969
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprattas med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad. BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med foregaende
ar.

Intdkter
Nettoomsattningen bestar av hotell- och restaurangférsaljning. Intdkterna redovisas i den period férsaljningen skett.
Forsaljningsprovisioner avraknas fran omsattningen.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta har varderats till balansdagens kurs. Kursvinster och kursforluster pa
rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rérelseresultatet medan kursvinster och kursforluster pa finansiella
fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

For sakring av tillgang eller skuld mot valutakursrisk anvands valutaterminer.
Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som galler pa balansdagen. Uppskjutna skatter

varderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
utstrackning det ar sannolikt att avdragen kan avrdknas mot 6verskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning. Aktuell skatt, liksom forandring i
uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller transaktion som
redovisas direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Utgifter for I6pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Ovrig rérelseintékt
respektive Ovrig rérelsekostnad.
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Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt 6ver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas
avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall tillgdngens restvarde. Foljande avskrivningstider
tilldmpas:

Inventarier 5ar

Omsittningstillgangar

Varulager

Varulagret varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet. Erforderligt avdrag for inkurans
har gjorts.

Finansiella poster

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag fér poster med férfallodag mer an 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvéntas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringar. Fordringar som ar rantefria eller som |6per med ranta som
avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid 6verstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvérde och
tidsvardeforandringen redovisas som ranteintakt i resultatrakningen.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Likvida medel
Foretaget har medel pa koncernkonto hos moderbolaget. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen.

Uppskattningar och bedémningar

Foretaget gbr uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir
féljden av dessa kommer, definitionsmadssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och
antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder
under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Foretaget bedomer att inga betydande risker for vasentliga justeringar av redovisade varden foreligger.
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Not 2 Nettoomsattning

2018 2017

Nettoomsattningen fordelar sig enligt foljande
Hotell- och restaurangverksamhet 35681 36339
Hotelltjanster internt 366 208
36 047 36 548

Not 3 Leasingavtal

| bolagets redovisning utgdrs den operationella leasingen i allt vasentligt av hyrda lokaler. Avtalet om hyra l6per pa tre
ar (2018-01-01--2020-12-31) med mojlighet att forlanga med tre ar for varje gang. Storleken pa de framtida
leasingsavgifterna paverkas av utvecklingen av konsumentprisindex.

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till -11 788 Tkr (-10 658 Tkr).

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2018 2017
Inom ett ar -12 038 -11784
Senare an ett ar men inom fem ar -12 473 -23 270
Senare an fem ar 0 0
-24 511 -35 054

Not 4 Anstillda och personalkostnader
2018 2017

Medelantalet anstéllda

Kvinnor 14 15
Man 2 3
16 18
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Loner och andra ersattningar
Ovriga anstallda

Sociala kostnader
Pensionskostnader for 6vriga anstallda
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Ovriga personalkostnader

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen
Kvinna (VD)

Not 5 Inkop och forsédljning mellan koncernforetag

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i
koncernen

Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen

Not 6 Bokslutsdispositioner

Ldmnade koncernbidrag

94

-5750
-5750

-242
-1815
-2 057

-7 878

43 %
57 %
100 %

2018

54,54 %

1,02 %

2018

-4 200
-4 200
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-5 876
-5 876

-262
-1 898
-2160

-8 117

29%
71%
100 %

2017

51,32 %

0,90 %

2017

-5260
-5 260
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Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
Redovisad effektiv skatt

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvarden

Inkdp

Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2018
0
0
2018
Procent Belopp
-23
22,0 5
-5
0
0,0 0
2018-12-31
6208
93
0
0
6 301
-5386
0
0
-319
-5705
595
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Procent

22,0

2017
0
0

2017

Belopp

-9

2

-2

0

0
2017-12-31
5930
288
-10
0
6 208
-5 086
4
0
-304
-5 386
822
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Not 9 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningar Stockholm 2019-03-12
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden 0 0
Inkdp 956 0 Samuel Borg Victoria Frelin
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 956 0 .
Ordférande
Utgaende redovisat virde 956 0
Hakan Gustafsson Helen Harvigsson
Not 10 Likvida medel &
2018-12-31 2017-12-31
Likvida medel
Banktillgodohavanden 5 328 Sophia Hober Johnny Mattebo
5 328
Tillgodohavande pa koncernkonto (rubr som fordr mot
koncernbolag) 4128 9124
Thure Thorgren Marianne Hultberg
Not 11 Uppgifter om moderféretag Extern verkstallande direktor

Moderforetag i den minsta koncern dar foretaget ingar och som uppréattar koncernredovisning ar Probitas AB med
organisationsnummer 556534-9734 med sate i Stockholm
Var revisionsberattelse har lamnats 2019-03-13

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2018-12-31 2017-12-31
Susanne Westman Jonas Grahn
Upplupna personalrelaterade kostnader 1484 1648 Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Ovriga upplupna kostnader 575 1212
2 058 2 860
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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Immanuelskyrkans Vard AB avger féljande arsredovisning for Férvdntad framtida utveckling

rakenskapsaret 2018. Malet &r att bibehalla en god kvalitet med mycket néjda boende och anhériga/narstaende. Det arbetas standigt med
kontakter i omvérlden for att sdkerstélla att anhoriga s6ker kontakt med Léjtnantsgarden. Fokus &r alltid att tillgodose
boendes individuella behov och 6nskningar.

Forvaltningsberattelse
Stor vikt laggs vid att personalen far kompetensutveckling.

Behovet av att aterinvestera i inventarier 6kar under de kommande aren och den snabba teknikutvecklingen staller
hogre krav pa vad Lojtnantsgarden kan erbjuda sina boende. Ekonomin och administrationen kommer att ses 6ver.

Information om verksamheten
Immanuelskyrkans Vard AB driver sedan 2008 dldrevard med dygnetruntomsorg vid Lojtnantsgarden, Léjtnantsgatan 8
i Stockholm. Léjtnantsgarden har 55 (54) platser uppdelade pa 28 omvardnadsplatser fordelade pa tva enheter a 14

platser och 27 (26) demensplatser fordelade pa tre enheter. Merparten av platserna kops av Stockholm stad. Agarforhallanden

Bolaget &gs till 100 % av Probitas AB (Org nr 556534-9734) med séte i Stockholm.

For att flytta in kravs bistandsbeslut. Léjtnantsgarden har méjlighet att erbjuda fortur i kon hos Stockholms stad till

alla boende, pa seniorboendet, Léjtnantsgatan 8. Detta gér att de kan behalla sitt sociala natverk. Flerarséversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 49411 47 270 45 872 44 880 44 037
Omsorgen och omvardnaden utgar fran den enskilda individens 6nskemal och behov. Resultat efter finansiella poster 107 229 729 1203 1481
Balansomslutning 12 435 12 831 12 437 11948 12333

Foretaget har sitt sate i Stockholm. Antal anstillda 56 56 56 56 54
Hindelser under rdkenskapsaret
Lojtnantsgarden har fatt goda omdoémen i Stockholms stads brukarundersékning 2018. Lojtnantsgarden ar ett

populart boende och kén av sékande ar darfér lang. Kon till bdda boendeformerna rér sig nu om flera manaders Féréndring av eget kapital

vantan. Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Vardtyngden har 6kat kontinuerligt de senaste tio aren. Detta beror pa att de flesta som flyttar till L6jtnantsgarden Belopp vid &rets ingdng 1 000 000 200 000 4 831951 -38902 5993 049
kommer fran andra boenden och merparten som har fatt bistdndsbeslut ar multisjuka. Disposition enligt beslut av
arets arsstamma: -38 902 38902 0
Vid egna utforda enkdtundersokningar har en god kundnojdhet uppmatts i verksamheten. Arets resultat 77038 77 038
Belopp vid arets utgang 1 000 000 200 000 4793 049 -77 038 5916 011

Personalutvecklingen har fortsatt och flera anstéllda har deltagit i utbildningar i Famnas regi eller foreldsningar pa
Lojtnantsgarden.

VD/verksamhetschef Sylvia Kivi har gatt i pension och har ersatts av Karin Jonsson. Tre underskoterskor har gatt vidare
till andra uppdrag. Personalomsattningen ar lag.

Ett trearigt anslagsfinansierat projekt med syfte att fora in ett stérre och bredare utbud av aktiviteter, har slutforts
under aret. Likasa har Lojtnantsgardens eHalsaprojekt slutforts.

En tidigare "kopplad” ldgenhet till en av demensenheterna, har gjorts om till en permanent vardplats. Darmed har alla
demensenheter nio platser vardera.

Lojtnantsgarden har haft tio-arsjubileum vilket har firats med buller och bang.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 4793 049
arets forlust -77 039
4716 010

disponeras sa att
i ny rakning 6verfores 4716 010

Styrelsens yttrande dver det lamnade koncernbidraget

Vid uppstarten av verksamheten 2008 erhéll bolaget 7 500 000 kr i koncernbidrag for att tacka de initiala
uppstartskostnaderna. Sa lange bolaget visar ett positivt resultat ar planen att aterlamna koncernbidraget
motsvarande det arliga skattepliktiga resultatet. Fram till och med 2018 har 2 995 000 kr aterlamnats i form av
lamnade koncernbidrag.

Koncernbidrag har lamnats med 630 000 kr vilket har bokforts som en bokslutsdisposition i resultatrakningen.
Styrelsen anser att forslaget ar férenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt féljande
redogorelse:

Styrelsens uppfattning ar att koncernbidraget ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art, omfattning och
risk staller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fére skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

IMMANUELSKYRKANS VARD AB

2018-01-01
-2018-12-31

49 411
49 411

-16 234
-32 557

-513
-49 304

107

2017-01-01
-2017-12-31

47 270
47 270

-15551
-31059

-431
-47 041

229
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IMMANUELSKYRKANS VARD AB

Org. nr 556228-8257

Org. nr 556228-8257

IMMANUELSKYRKANS VARD AB

Balansrakning 2017-12-31 Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Tkr Tkr
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital

Bundet eget kapital
Materiella anléggningstillgangar Aktiekapital 1 000 1000
Inventarier 6 982 1306 Reservfond 200 200

1200 1200

Summa anldggningstillgangar 982 1306

Fritt eget kapital
Omséttningstillgédngar Balanserad vinst 4793 4832

Arets resultat 77 -39
Kortfristiga fordringar 4716 4793
Kund- och hyresfordringar 3721 3863
Fordringar hos koncernforetag 6673 6 681 Summa eget kapital 5916 5993
Aktuella skattefordringar 704 661
Ovriga fordringar 23 40 Obeskattade reserver 8 608 1057
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 315 278

11436 11523 Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 617 484
Kassa och bank 17 2 Ovriga skulder 458 429

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 9 4 836 4 868
Summa omséttningstillgdngar 11453 11525 Summa kortfristiga skulder 5911 5781
SUMMA TILLGANGAR 12435 12831 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12435 12 831
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IMMANUELSKYRKANS VARD AB Org. nr 556228-8257

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprattas med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna &r oférandrade jamfort med foregaende
ar.

Intdkter

Nettomsattningen bestar av hyresintakter, vardintakter och 6vriga intakter. Uthyrningen klassificeras som operationell
leasing eftersom den avser hyresavtal dar de ekonomiska fordelar och risker som ar hanforliga till leasingobjektet i allt
vasentligt kvarstar hos leasegivaren. Hyresintdkterna redovisas i den period uthyrningen avser, och inte vid
aviseringstillfallet. Betalningar, enligt dessa avtal redovisas linjart 6ver leasingperioden. Vardintadkter och 6vriga bidrag
redovisas i den period som bidragen avser.

Ranteintdkter redovisas i den period de avser.

Inkomstskatter

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Framtida skattemassiga
avdrag redovisas i den utstrackning det ar sannolikt att avdraget kan avraknas mot overskott vid framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas
direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Utgifter for Ipande reparation och underhall redovisas som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anldggningstillgdng redovisas som Ovrig rérelseintikt
respektive Ovrig rérelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nar tillgangarnas
avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i férekommande fall tillgdngens restvarde. Materiella anlaggningstillgangar

skrivs av linjart 6ver den bedémda nyttjandeperioden. Harvid tillampas foljande avskrivningsplaner:

Inventarier 5 ar.
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Finansiella poster

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgdngar med undantag fér poster med forfallodag mer dn 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvantas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt beddmda osédkra fordringar. Fordringar som ar rantefria eller som I6per med rdnta som
avviker fran marknadsrantan och har en 16ptid 6verstigande 12 manader redovisas till ett diskonterat nuvarde och
tidsvardeforandringen redovisas som ranteintakt i resultatrakningen.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Likvida medel
Foretaget har medel pa koncernkonto hos moderbolaget. Dessa klassificeras som fordran i balansrakningen.

Not 2 Nettoomsattningens fordelning

2018 2017

Nettoomsattningen per rorelsegren
Vardintakter 42742 40993
Hyresintakter 5291 4938
Ovriga intdkter 1377 1339
49 411 47 270
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Not 3 Operationella leasingavtal

Org. nr 556228-8257

| bolagets redovisning utgors den operationella leasingen i allt vasentligt av hyrda lokaler. Avtalet om hyra [6per pa 5

ar. Storleken pa de framtida leasingavgifterna baseras pa utvecklingen av konsumentprisindex.

Under perioden har leasingavgifter kostnadsforts till ett varde av 9 616 Tkr (8 989 Tkr).

Framtida leasingavgifter, for icke uppsagningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

Inom ett ar
Senare an ett ar men inom fem ar

Not 4 Inkop fran koncernforetag

Andel av arets totala inkop som skett fran andra foretag i
koncernen

106

2018

9518
26173
35691

2018

63,00 %

2017

9513
35673
45 186

2017

62,00 %

Org. nr 556228-8257

Not 5 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda
Kvinnor
Man

Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anstillda

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstallda

Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Ovriga personalkostnader

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare

2018

47

56

-799
-22 250
-23 049

-113
-1587
-7 542
-9241

-266

-32 557

43 %
57 %
100 %

IMMANUELSKYRKANS VARD AB

2017

48

56

-740
-21031
-21771

-234
-1 558
-7 299
-9 091

-196

-31 059

43 %
57 %
100 %
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Not 6 Inventarier Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2018 2017 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 5880 5611 Upplupna personalrelaterade kostnader 3932 3927
Arets inkop 189 407 Forutbetalda hyresintakter 454 364
Forsaljningar/utrangeringar -158 -138 Ovriga poster 450 576
Utgaende ackumulerade anskaffningsviarden 5911 5880 4836 4 868
Ing&dende avskrivningar -4 574 -4 280 Stockholm 2019-03-11
Forsaljningar/utrangeringar 158 137
Arets avskrivningar -513 -431 s - Johan Boh
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 929 -4 574 amL'J'e ore ohan Bohman

Ordférande

Utgdende redovisat virde 982 1306
Not 7 Bokslutsdispositioner Agneta Dalemark Eva Pilenvik

2018 2017
Aterford periodiseringsfond 343 134
Ldmnade koncernbidrag -630 -360 Erik Amn Sven Erik Wanell
Forandring av 6veravskrivningar 106 -40 rikAmna ven erikWane

-181 -266

Not 8 Obeskattade reserver

2018-12-31 2017-12-31 Karin Pettersson Karin Jonsson
Extern verkstallande direktor
Skillnad mellan bokférda och planenliga avskrivningar 288 394
Per!od!ser!ngsfond V!d 2014 ?rs taxer!ng 0 343 Var revisionsberattelse har lamnats 2019-03-13
Periodiseringsfond vid 2015 ars taxering 320 320
608 1057

Jonas Grahn Susanne Westman
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Styrelsen och verkstillande direktéren fér Immanuelskyrkans Férvaltnings AB far hirmed avge &rsredovisning fér Forslag till vinstdisposition
rakenskapsaret 2018. Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 432 654
Forvaltningsberattelse arets forlust -13 462

419 192

Information om verksamheten fjispo“ner.as 5531 att B
Bolaget forvaltar Immanuelskyrkans forsamlings tillgangar i finansiella instrument sedan maj 2015. iny rékning Sverfores 419192
Forvaltningen skall utforas i enlighet med de riktlinjer som finns angivna i det kapitalplaceringsreglemente som Foretagets resultat och stallning i Svrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.

forsamlingens styrelse faststallt. Férvaltningen sker i férsamlingens namn via fullmakt.
Foretaget har sitt sate i Stockholm.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser har skett under rakenskapsaret.

Agarférhallanden
Bolaget dgs till 100 % av Probitas AB (Org nr 556534-9734) som i sin tur dgs av Immanuelskyrkans férsamling
(Org nr 802001-5668), bada med sate i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 490 490 250 167 0
Resultat efter finansiella poster -13 -19 59 25 36
Balansomslutning 601 610 585 596 564

Forandring av eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 000 432 654 532 654
Arets resultat -13 462 -13 462
Belopp vid arets utgang 100 000 432 654 -13 462 519 192



IMMANUELSKYRKANS FORVALTNINGS AB

Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Rorelseresultat

Resultat efter finansiella poster

Resultat fére skatt

Arets resultat

Not 2018-01-01
1 -2018-12-31
2 490
490

2 -48
3 -455
-503

-13

-13

-13

-13

Org. nr 556534-9742

2017-01-01
-2017-12-31

Org. nr 556534-9742

Balansrdkning
Tkr

TILLGANGAR
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

IMMANUELSKYRKANS FORVALTNINGS AB

2018-12-31 2017-12-31
569 559

18 37

7 7

7 7

601 610

601 610

601 610




IMMANUELSKYRKANS FORVALTNINGS AB Org. nr 556534-9742
Balansrakning Not 2018-12-31 2017-12-31
Tkr 1

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 433 452

Arets resultat -14 -19
419 433

Summa eget kapital 519 533

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 10 10

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 4 72 67

Summa kortfristiga skulder 82 77

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 601 610

Org. nr 556534-9742 IMMANUELSKYRKANS FORVALTNINGS AB

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregdende ar.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den omfattning
det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intakterna kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt.

Finansiella instrument

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Fordringar redovisas som omsattningstillgangar med undantag for poster med férfallodag mer dn 12 manader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Fordringar tas upp till det belopp som férvéntas bli inbetalt
efter avdrag for individuellt bedémda osdkra fordringar.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.

Likvida medel
Foretaget har medel pa koncernkonto hos moderbolaget. Dessa klassificeras som fordran hos koncernféretag i

balansrakningen.

Inkomstskatter
Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nar det finns en legal ratt till kvittning.

Aktuell skatt redovisas i resultatrakningen om inte skatten ar hanforlig till en handelse eller transaktion som redovisas
direkt i eget kapital. | sadana fall redovisas dven skatteeffekten i eget kapital.
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Not 2 Inkop och forsédljningar mellan koncernforetag Not 4 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2018 2017 2018-12-31 2017-12-31
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i Upplupna personalrelaterade poster 27 25
koncernen 76,00 % 58,00 % Ovriga poster 45 42
Andel av arets totala férsaljningar som skett till andra foretag i 72 67
koncernen 100,00 % 100,00 %

Stockholm 2019-03-04

Not 3 Styrelse och personalkostnader

2018 2017
Sven Mannervik Anders Claesson

Léner och andra ersittningar Ordférande
Loner och andra ersattningar till verkstallande direktor -240 -240

-240 -240
Sociala kostnader Johanna Fjellstrom Goran Johansson
Pensionskostnader for verkstallande direktor -104 -96
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal -75 -75

-180 -171
Ovriga personalkostnader -35 -34 Mats Berno Hans Olof Hagén
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader -455 -445
Koénsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 17 % 14 % Samuel Borg
Andel mén i styrelsen 83% 86 % Extern verkstallande direktor

Medelantalet anstallda har under aret varit noll, da tjanstegraden har understigit 50%.

Var revisionsberattelse har [amnats 2019-03-13

Jonas Grahn Susanne Westman
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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(&) PROBITAS

Probitas AB

Tulegatan 4, Box 19016, 104 32 Stockholm
tel 08-587 503 70, fax 08-587 503 99
info@probitas.se, www.probitas.se

HOTETL

Birger|arl

STOCKHOLM

Hotel Birger Jarl AB

Tulegatan 8, Box 19016, 104 32 Stockholm
tel 08-674 18 00, fax 08-673 73 66
info@birgerjarl.se, www.birgerjarl.se

(|
hotel
tegnérlunden
stockholm

Hotel Tegnérlunden AB

Tegnérlunden 8, 113 59 Stockholm

tel 08-545 455 50, fax 08-545 455 51
info@hoteltegnerlunden.se, www.hoteltegnerlunden.se

ojtnantsgarden

Immanuelskyrkans Vard AB

Lojtnantsgarden, Immanuelskyrkans Vard AB
Lojtnantsgatan 8, 115 50 Stockholm
tel 08-504 80 500, fax 08-504 80 595
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