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A4 Campus AB
556538-8716

Forvaltningsberiittelse

Allméint om verksamheten
Bolaget iger och forvaltar fastigheten Artilleristen 1 i Ostersund.
Fastigheten dr uthyrd till lokalhyresgéster.

Fastighetsforvaltningen handhas av Accountor AB.
Viktiga hiindelser under rikenskapsaret

Den 11:e mars 2016 sildes A4 Campus AB av Regementsfastigheter R Holding AB till Intea
Fastigheter AB. Tilltride skedde den 1:a juni 2016.

Flerarsoversikt 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 73 518 76 294 74 040 74 203 74 025
Resultat efter finansiella poster 2 436 30218 12 505 12 568 9936
Balansomslutning 562 519 558 582 524530 532075 538548
Koncernforhallanden

Bolaget ingér i koncern dér Intea Fastigheter AB, org.nr 559027-5656, med site i Stockholm, &r
moderbolag.

Finansiella instrument

Upplysningar om foretagets finansiella instrument, mal och tillimpade principer for finansiell
riskstyrning finns i not 3 gillande risker och riskhantering.

Forslag till disposition av bolagets resultat

(belopp i kronor)

Till arsstammans forfogande star enligt balansrikningen:

balanserat resultat 59 991 133

arets resultat 1 507 520
61 498 653

Styrelsen foreslar att vinstmedlen:

balanseras i ny rékning 61 498 653
61498 653

Betriiffande bolagets resultat och stéllning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
finansiella rapporter med tillhdrande tilldggsupplysningar och bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i tkr 2016-01-01 2015-01-01
Not 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintikter 4,19 73518 76 294
Fastighetskostnader
Drift- och underhallskostnader 45,6 -20 188 -25720
Fastighetsskatt 4 -1441 -1474
Driftoverskott 51 889 49 100
Avskrivningar enligt plan pé
materiella anldggningstillgangar 11 -26 421 -12 863
25 468 36 237
Centrala administrationskostnader -7241 -2 583
Rorelseresultat 18 227 33654
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande intikter 7 8 105
Rintekostnader och liknande kostnader 8 -15799 -3 541
-15791 -3436
Resultat efter finansiella poster 2436 30218
Bokslutsdispositioner 9
Forandring periodiseringsfond -704 -
Foréandring 6veravskrivningar 130 53
Koncembidrag - -26 554
-574 -26 501
Resultat fore skatt 1862 3717
10
Aktuell skatt -464 -
Uppskjuten skatt 110 -821
-354 -821
Arets resultat 1508 2896

¥
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Rapport over totalresultat

Belopp i tkr 2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31

Arets resultat 1508 2 896
Ovrigt totalresultat - -
1508 2 896

Summa totalresultat

¥
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Balansrikning
Not 2016-12-31 2015-12-31
belopp i tkr
Tillgangar
Anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 385 006 406 887
Pagaende nyanldggning 12 1502 1087
Inventarier 13 525 485
387 033 408 459
Summa anliiggningstillgangar 387 033 408 459
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 14 1264 2 886
Fordringar hos koncernféretag 171 994 144 955
Skattefordringar 1430 1862
Ovriga fordringar 675 352
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 15 123 68
175 486 150 123
Summa omsittningstillgangar 175 486 150 123
SUMMA TILLGANGAR 562 519 558 582
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Balansrikning, forts Not 2016-12-31 2015-12-31

belopp i tkr

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1000 1000

Reservfond 200 200

1200 1200

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 59 991 57 094

Arets resultat 1508 2897
61499 59 991

Summa eget kapital 62 699 61191

Obeskattade reserver 16 10438 9 865

Avsiittningar

Avsittningar for skatter 17 9497 9 607

Summa avséiittningar 9 497 9 607

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 19 437 148 403 585

Summa langfristiga skulder 437 148 403 585

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 2 855 2693

Skulder till koncernforetag 14 273 51051

Ovriga skulder 171 1076

Upplupna kostnader och

forutbetalda intékter 18 25 438 19514

Summa kortfristiga skulder 42 737 74 334

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 562 519 558 582

&
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Rapport 6ver forindring eget kapital

Aktie- Reserv - Balanserade Totalt

kapital fond vinstmedel kapital
Ingaende eget kapital 2015-01-01 1 000 200 57 094 58 294
Arets resultat 2897 2 897
Summa totalresultat 2 897 2 897
Utgaende eget kapital 2015-12-31 1000 200 59 991 61 191
Ingaende eget kapital 2016-01-01 1 000 200 59 991 61 191
Arets resultat 1 508 1508
Summa totalresultat 1508 1508
Belopp vid arets utgang 2016-12-31 1000 200 61 498 62 698

10 000 aktier med kvotvirde 100 kr.
Ingen fordelning pé olika aktieslag finns varvid samtliga aktier har lika stor ritt till roster och kapital i

i bolaget. (ﬁ
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Kassaflodesanalys
Not 2016-12-31 2015-12-31
belopp i tkr
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2436 30219
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 21 26 421 12 863
28 857 43 082
Betald skatt -32 -96
Kassafloden fran den lopande verksam-heten
fore forandring av rorelsekapital 28 825 42 986
Kortfristiga fordringar -25795 -44 788
Kortfristiga skulder -31 596 39950
-57 391 -4 838
Kassaflode fran den lépande verksamheten -28 566 38 148
Investeringsverksamheten
Forvirv av och investering i fastigheter 11 -4 997 -2 951
Forvirv av inventarier 13 — -327
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 997 -3278
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld 33563 -8 316
Liamnade koncernbidrag - -26 554
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 33563 -34 870

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

¥
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NOTER
belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Denna arsredovisning avges per 2016-12-31 och avser A4 Campus AB (org nr 556538-8716) med siite i
Stockholm, Sverige. Bolagets huvudkontor ér i Stockholm, adress Kungstridgardsgatan 16, 111 47
Stockholm.

Arsredovisningen for A4 Campus AB har godkénts av styrelsen den 30 juni 2017 och kommer att
foreldggas arstimman for faststillande den 30 juni 2017. Inga héndelser har intriffat efter
rapportperiodens slut som foranleder justeringar av redovisade belopp.

Grunder for uppriittande av redovisningen

Lagar och regler

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen (ARL) samt de av EU godkiinda International
Financial Reporting Standards (IFRS) med undantag och tilligg som anges i den av radet for finansiell
rapportering utgivna rekommendationen RFR2 Redovisning for juridiska personer.

Bolagets redovisningsprinciper #r oforindrade jimfort med foregéende rikenskapsar.

Redovisningsvaluta
De finansiella rapporterna presenteras i foretagets redovisningsvaluta som dr svenska kronor.

Koncernbidrag
Bolaget tilldmpar alternativregeln i enlighet med RFR2 vilket innebir att bade ldmnade och erhallna
koncernbidrag i sin helhet redovisas som bokslutsdisposition.

Aktiedigartillskott
Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren.
Lamnade aktie#gartillskott aktiveras och redovisas som aktier och andelar.

Nya IFRS som énnu inte borjat tillimpas

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och virdering fran

och med 2018. Bolaget planerar inte att fortidstillimpa IFRS 9.

Standarden innebdr fordndringar av hur finansiella tillgdngar klassificeras och virderas.

En nedskrivningsmodell inf6rs som baseras pd forvintade kreditforluster istéllet for intraffade forluster.
Aven principema for sikringsredovisning forindras, bl.a. med syfte att forenkla och att 6ka
samstimmigheten med foretags interna riskhanteringsstrategier.

Utvirderingen av effekterna pd bolagets redovisning nir IFRS 9 borjar tillimpas pégar.

Den preliminira bedomningen #r att IFRS 9 inte far ndgra visentliga effekter for bolaget.

Fordringarna bestér i huvudsak av hyresfordringar avseende forskottsbetalning med mycket 1ag kreditrisk.

IFRS 15 Intikter fran avtal med kunder ersiitter frén och med 2018 existerande IFRS relaterade till
intaktsredovisning. Bolagets intikter bestér i allt vdsentligt av hyresintikter som redovisas enligt IAS

17 Leasingavtal. IFRS 15 blir endast tillimplig pé for séljning av forvaltningstjdnster och media.

Bolaget planerar inte att fortidstillimpa IFRS 15. Utvirderingen av effekterna pa koncemens redovisning
nir [FRS 15 borjar tillimpas pagér och bedoms i allt visentligt endast kunna leda till en Skad uppdelning
av intiikter pd hyresintikter och dvriga intiikter. IFRS 15 medfér dven utdkade upplysningskrav.

b
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Intiikter

Hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintékterna fordelas 6ver tiden

enligt avtalens innebord, vilket bland annat innebiir att hyresrabatter redovisas i den period

de avser.

Utdelningsintikter redovisas nir ritten att erhalla betalning bedéms som siker.

Hyresrabatter periodiseras 6ver kontraktets 16ptid, utom ifriga om rabatter som limnas pa grund av
faktorer som tillfalligt begransar hyresgéstens fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (exempelvis forsenad
hyregéstanpassning), vilka redovisas over den period begrinsningen foreligger.

Rirelsekostnader samt finansiella intikter och kostnader
Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyming, administration och underhall av fastighetsinnehavet

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestdr av rinteintdkter pA bankmedel och fordringar samnt rintekostnader
pa 1an. Rénteintikter och rédntekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Leasingavtal

Leasingavtal dir alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren,

klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samtliga hyresavtal 4r utifréin detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Principen framgAr av avsnittet intikter.

Skatt

Aktuell skatt

Aktuell skatt 4r den skatt som beriknas pd det skattepliktiga resultatet fér perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justeras for ej skattepliktiga intikter
och ej avdragsgilla kostnader. Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r
eventuellt justerad med aktuell skatt som #r hiinforlig till tidigare perioder

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden, vilket innebir att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansrikningen for alla temporira skillnader som uppkommer mellan det bokforda

och det skattemiissiga virdet pa tillgdngar och skulder.

Uppskjuten skattefordring avseende avdragsgilla temporira skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den omfattning det #r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemissiga Sverskott.
Uppskjuten skatt beriknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvéntas gilla nir den berdrda uppskjutna skattefordran eller skatteskulden regleras.

Den uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sirredovisas inte utan ingér i obeskattade reserver.

Anliiggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningai
enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjért dver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till visentligt restvirde.

Materiella anliggningstillgangar

Materialla anldggningstillgdngar ir fysiska tillgdngar som anvinds i foretagets verksamhet och har en
forvéntad nyttjandeperiod Gverstigande ett &r. Materiella anldggningstillgingar virderas till sina
respektivt anskaffningsvirden och skrivs av linjdrt under sin uppskattade nyitjandeperiod. Nir materiella
anldggninstillgingar redovisas tas hansyn till tillgingens eventuella restvirde nir det avskrivningsbara
beloppet faststills. Avskrivningen inleds nir tillgéngen &r firdig att tas i bruk.

Materiella anlaggnigstillgangar tas bort fran balansrikningen nir den avyttras eller om den inte kan
forvintas illfora ndgra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den siljs.
Vinst eller forlust beriiknas som skillnaden mellan forsiljningspriset och tillgingens redovisade viirde.
Vinst eller forlust redovisas i resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgdngen avyttras, sdsom
6vrig kostnad eller 6vrig intakt.

1‘, f—
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Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

%o
Byggnader 2
Byggnadsinventarier 5-10
Markanlidggningar 5
Maskiner och inventarier 20
Hyresgéstanpassningar Kontraktets lingd

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestir av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vérdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigher redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hinforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet for fastigheten om det dr
sannolikt att den ekonomiska nyttan som ér forknippad med fastigheten forbittras i forhallande till den
nivéa som gillde da den ursprungliga anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkomrer. Efter anskaffningstillfillet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffingsvé
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell
uppskrivning. Utgifter for reparation och 16pande underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Nedskrivningar
Tillgangar som lpande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst handelser eller forandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte #r dtervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess dtervinnings-
viirde, Atervinningsvirdet 4r det hogre av tillgingens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader
och dess nyttjandevirde.

Inventarier
Inventarier redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar och eventuella nedskrivningar,
Avskrivningar enligt plan baseras pa bedomd nyttjandeperiod och gors pé anskaffningsvardet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel
och kundfordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och 1aneskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde med tilldgg for transaktionskostnader.

Likvida medel
I likvida medel ingér kassa, banktiltigodohavanden och kortfristiga placeringar.
Kassa och bank bokfors till nominella belopp vilket anses motsvara verkligt virde.

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas till upplupet anskaffningsvirde, minskat med eventuella reserveringar

for virdeminskning. En nedskrivning av kundfordringar gors nir det finns objektiva riskbeddmningar
for att bolaget inte kommer att fa betalt. Reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan
tillgangens redovisade virde och nuvirdet av den bedémda framtida betalningen.

Eventuell nedskrivning redovisas i resultatrikningen som en rorelsekostnad.

Laneskulder

Laneskulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte bolaget har en ovillkorlig rétt att skjuta upp
betalningen dtminstone 12 manader efter balansdagen.

Ovriga finansiella tillgdngar och skulder

Ovriga finansiella tillgéngar redovisas med det belopp som forviintas inflyta. Ovriga finansiella
skulder redovisas till nominellt belopp. Ovriga finansiella tillgdngar och skulder redovisas

utan diskontering dé den forvintade 16ptiden &r mindre #n 1 Ar.

%
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Kassaflidesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod, innebérande att uppgifterna himtas fran
resultat- och balansrakningen.

Not 2 Visentliga uppskattningar och beddmningar

For att kunna uppritta redovisning enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och
styrelsen gora bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgéngs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt limnad information i vrigt.

Bedomningarna baseras pd erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedomer vara
rimliga under rddande omsténdigheter.

Inom omradet virdering av forvaltningsfastigheter kan bedomningarna ge en betydande paverkan pé
bolagets resultat och finansiella stillning. Virderingen kriiver en bedomning av det framtida kassaflodet
samt faststillande av avkastningskrav. Intea inhimtar oberoende virderingar av samtliga fastigheter
kvartalsvis. For att avsegla osdkerheten i gjorda antaganden har en kanslighetsanalys upprittats som
framgar av not 11.

Not 3 Risker och riskhantering

Styrelsen har det dvergripande ansvaret for styming och kontroll. Styrelsen faststaller principer

samt dvergripande riktlinjer och sékerstiller att dessa tilldimpas i organisationen.

Ledningen ansvarar séledes for att riskerna hanteras och prioriteras i enlighet med styrelsens

beslut.

Ansvarsomridena for styrelsen faststills i styrelseinstruktioner. Styrelsen har ocksa ett ansvar for att se
till att styrelsen i dotterbolag faststiller och féljer principer och 6vergripande riktlinjer f6r styring och
kontroll.

Kapitalrisk
Bolaget har som mélsittning att bibehalla aktiekapitalet intakt. Som kapital inrdknas samtliga
delar av det egna kapitalet.

Likviditetsrisk

Med likviditetstisk avses risken att kostnaden blir higre och finansieringsmdjligheterna begrinsade
nir 14n ska omsittas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av

otillricklig likviditet.

Likviditetsrisk finansiella skulder 2016-12-31
14r 2-5 ar dver 5 ar

Skulder till koncernforetag - 437 148 ~
Ovriga finansiella skulder = = -
- 437 148 -

2015-12-31

14r 2-5 &r over 5 dr

Skulder till koncernforetag - 403 585 -
Ovriga finansiella skulder = - -
- 403 585 -

¥
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Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken for forlust pga motpartens ovilja eller of6rméga att reglera sina
skyldigheter. For att begriinsa motpartsrisken accepteras endast motparter med hog
kreditvardighet och/eller att engagemanget per motpart ir begrinsat.

Not 4

Not 5

Maximal kreditrisk 2016-12-31 2015-12-31
Hyres- och kundfordringar 1264 2 886
Fordringar hos koncernforetag 171 994 144 955
Ovriga fordringar 675 352

173 933 148 193

Den maximala kreditrisken enligt ovan 6verenstimmer med bokfort virde.
Kreditrisken for ovanstaende fordringar bedoms som minimal.

2016-01-01 2015-01-01

Driftnetto 2016-12-31 2015-12-31
Hyresintdkter 73518 76294
Fastighetskostnader
Drift -14 534 -18 238
Underhall -5 654 -7 482
Fastighetsskatt -1441 -1474
51 889 49 100
Minimileasingavgifter
Arshyror 2016-12-31 2015-12-31
Forfall inom [ ar 72 003 71598
Forfall senare dn 1 4r men inom 5 &r 281 226 271486
Forfall senare &n 5 ar 70 306 135 358
Summa 423 535 478 442

Av den kontrakterade hyran utgors 99,9% (99,9%) av kommersiella hyreskontrakt och
0,01% (0,01%) av garagekontrakt.

2016-01-01 2015-01-01

Arvode till revisor 2016-12-31 2015-12-31
Revisionsuppdrag - 50
- 50

Arvoden till revisorerna betalas fran och med 2016 av Intea Fastigheter AB.
Under detta ar 4r KPMG revisorer, tidigare revisionsbyré var EY.

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisning och bokforing samt
styrelsens och VD:s forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets
revisor att utfora samt genom radgivaing eller annat bitrade som foranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrande av sddana 6vriga arbetsuppgifier.
Allt annat &r andra uppdrag.

B
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Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Personal

Personal

Medeltalet anstilllda
Kvinnor

Min

Loner, ersittningar, sociala kostnader och pensionskostnader

har utgdtt till féljande belopp:

Styrelse och verkstillande direktor
Loner och erséttningar
Pensionskostnader

Sociala avgifter

Ovriga anstdllda

Loner och ersidttningar
Pensionskostnader

Sociala avgifter

Avtal om avgingsvederlag

2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
1 1

4 4

5 5

944 1622

500 2913

418 510

1514 1523

130 167

433 651

3939 7 386

Inga avtal har triffats innehdllande avgdngsvederlag cller liknande uppgorelser.

Ovriga rinteintiikter och liknande intiikter
Rinteintikter koncernforetag
Ovriga rinteintikter

Riintekostnader och liknande kostnader
Riintekostnader koncernforetag
Ovriga rintekostnader

Bokslutsdispositioner

Forandring av periodiseringsfond
Skillnad mellan bokférda avskrivningar
och avskrivningar enligt plan

Limnade koncernbidrag

¥

2016-12-31 2015-12-31
- 70

8 35

8 105
2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
-15788 -2719
-11 -822
-15799 -3 541
2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
-704 -

130 53

= -26 554

-574 -26 501
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Not 10

Not 11

Skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Avstimning av redovisad skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt pa resultatet enligt gillande skattesats 22,0%
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intiikter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Redovisad skattekostnad

Forvaltningsfastigheter

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Omklassificeringar

Nyanskaffningar/fardigstéllda till- och ombyggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende ackumulerade avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivning enligt plan

Byggnadsinventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Omklassificeringar

Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende ackumulerade avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivning enligt plan

Markanléiggningar

Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan

Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende ackumulerade anskaffningsvérden
Nyanskaffningar

Utgaende bokfort viirde forvaltningsfastigheter

Verkligt viirde
Byggnader och mark

t

2016-01-01 2015-01-01
2016-12-31 2015-12-31
-464 -

110 -821
-354 -821

1 862 3717
-410 -818

2 828

-56 -10

-464 0
2016-12-31 2015-12-31
530 207 523 160
-152248 -
4199 7047
382158 530 207
-150 624 -140 186
48 183 -
-7765 -10 438
-110 206 -150 624
271952 379 583
22120 21332
152248 -
160 788

174 528 22120
-17 346 -16 505
-48 183 -
-17 000 -841
-82 529 -17 346
91 999 4774
30192 29 392
35 800

30 227 30192
-19 046 -17 575
-1510 -1471
-20 556 -19 046
9671 11 146
11384 11184

- 200

11384 11384
385 006 406 887
996 000 962 000
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Bolaget genomfor kvartalsvis en extern virdebeddmning av bolagets fastighetsbestand.
Metod f6r viirdering beskrivs i not 2, avsnitt angdende forvaltningsfastigheter.

Fastigheternas skatteméssiga restvéirde understiger bokforingsmissigt restvirde med 47
236 tkr (43 669) tkr.

Bolaget 4ger och forvaltar fastigheten:

Byggar/
Fastighet Kommun Yta omb: .ar

1893/1988-
Artilleristen 1 Ostersund 51584 kvm 2014

Virderingsmetodik

Samtliga véirderingsobjekt har per sista december 2016 virderats separat av
auktoriserade fastighetsvirderare frin det oberoende virderingsinstitutet Forum
Fastighetsviirdering, Virderingen har genomforts i enlighet med allmint accepterade
internationella vérderingsmetoder och baseras pa en kombination av
avkastningsbaserad metod och ortsprismetod. Avkastningsbaserad virdering bygger pa
en prognos over framtida kassaflgden dér nuvirdet av framtida betalningsstrémmar
beriknas. Ortprisanalyser av gjorda jimforbara fastighetskop ligger som grund for
beddmning av marknadens direktavkastningskrav. Kalkylperioden har anpassats efter
aterstiende 16ptid av befintliga hyresavtal och varierar mellan 5 och 20 r. Inteas
foretagsledning bedomer att nagra avvikelser inte foreligger avseende
marknadsmissiga nivier pd hyresinbetalningar eller drifts- och underhallskostnader.

Viirderingsmodell
+ Hyresinbetalningar

Driftutbetalningar
= Driftnetto

Investeringar
= Fastighetens kassafldde

Viirderingsunderlag

Driftsnettot baseras pi marknadsanpassade hyresintékter. Hyresintikterna
marknadsanpassas genom att befintliga hyror justeras med nytecknade och
omforhandlade hyresavtal samt med hidnsyn till forvintad hyresutveckling. Den
langsiktiga vakansen har beddmts av viirderarna och Intea tillsammans.
Driftutbetalningar inkluderar utbetalningar for fastighetens normala drift. Bedomningen
om driftutbetalningar 4r baserad pa budget samt tidigare ars utfall kompletterat med de
oberoende virderarnas erfarenheter. Fastighetens underhallsniva bestims utifran
aktuellt skick kompletterat med beddmningar om framtida underhallsbehov.
Investeringsbehovet bedoms utifrin aktuellt skick med tilldgg for kommande projekt.

Sammanfattin

Virdetidpunkt 31 december 2016
Verkligt virde 996 mkr
Kalkylperiod 10 till 20 &r

Direktavkastningskrav for bedomning av restvirde ~ Mellan 5,3 till 6,3 procent

Kalkylrinta for nuvirdeberikning av kassaflode Mellan 5,3 till 7,9 procent
Kalkylrinta for nuvirdeberikning av restvirde Mellan 7,4 till 8,3 procent
Langsiktig inflationsutveckling 2 procent
Not 12  Pagaende om- och tillbyggnad 2016-12-31 2015-12-31
Ingéende nedlagda kostnader 1 087 6971
Under éret nedlagda kostnader 667 -5 884
Overfort till byggnader -252 =
1502 1087

.‘7‘
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Not 13  Inventarier 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 732 405
Nyanskaffningar 187 327
919 732
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -247 -136
Arets avskrivning enligt plan -147 -111
-394 -247
Redovisat viirde vid arets slut 525 485
Not 14 Kundfordringar 2016-12-31 2015-12-31
Hyres- och kundfordringar 1 264 2 886
1264 2 886
Aldersanalys 2016-12-31 2015-12-31
Ej forfallet 930 2870
Forfallet 1-30 dagar 316 6
Forfallet 31-60 dagar 16 10
Forfallet 6ver 60 dagar 2 -
1264 2 886

Alla forfallna fordringar prévas individuellt varvid nedskrivning sker om risk for kreditforlust

foreligger
Not 15  Firutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2016-12-31 2015-12-31
Ovriga forutbetalda drifts- & administrationskostnader 123 68
123 68
Not 16 Obeskattade reserver 2016-12-31 2015-12-31
Periodiseringsfonder
Inkomstér 2012 1740 1740
Inkomstér 2013 2554 2554
Inkomstar 2014 2448 2448
Inkomstar 2016 703 —
Avskrivning utdver plan
Inventarier 2993 3123
10 438 9 865
Not 17  Avsiittningar for skatter 2016-12-31 2015-12-31
Uppskj. skatteskuld hinforlig till anliggningstillgdngar 9497 9 607
9 497 9 607
Not 18  Upplupna kestnader och forutbetalda intiikter 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyresintikter 18 788 17 538
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 6 650 1976
25438 19 514

.
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Not 19  Upplysningar om nirstaende

Moderbolag Koncernbolag

Inkop 7241 -
Kortfristiga fordringar 110782 61212
Léngfristiga skulder 437 148 -
Kortfrisiga skulder 14273 -

Inga Svriga transaktioner eller utestdende fordringar/skulder dn ovan angivna finns med
&vriga koncernbolag, intressebolag, styrelseledaméter eller andra nirstéende.
Internpriser baseras pa sjilvkostnadprincipen, dock hogst marknadspris.

Skulder till koncernforetag 2016-12-31 2015-12-31
Forfallotidpunkt, senare dn 5 &r frén balansdagen - -
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 437 148 403 585

437148 403 585

Bolagets samtliga koncerninterna 1an 16per rorligt.

Not 20  Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar stillda for egna skulder 432 000 432 000

Varav i eget forvar 432 000 432 000

Not 21  Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 2016-12-31 2015-12-31
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 26 421 12 863
Forindring upplupna réntor - —

26 421 12 863
Not 22  Betalda riintor och erhallen utdelning 2016-12-31 2015-12-31
Erhallen rénta 8 105

Erlagd rénta 15799 2721

Not 23  Hiindelser efter rikenskapsarets utgang
Inga visentliga hindelser har skett efter rikenskapsérets utgéng.

=

Christian Haglund

1G; AB
er Dahllof ; ?

Auktoriserad revisor
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REVISIONSDeratielse

Till bolagsstdmman i A4 Campus AB, org. nr 556538-8716

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér A4 Campus AB f&r ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av A4 Campus ABs finansiella stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Foérvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till A4 Campus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2015 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 26 april 2016 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bed6mer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till fdljd av oegentligheter &r hégre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll,

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

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

—— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida h&ndelser eller férhallanden géra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for A4 Campus AB for ar 2016 samt av forslaget

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.#

Revisionsberéttelse A4 Campus AB, org. nr 556538-8716, 2016
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till A4 Campus AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa et
betryggande satt.

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 sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 30 / b-20 H’

KPMG AB

Peter Dahligf
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse A4 Campus AB, org. nr 556538-8716, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
férhallanden som &r véasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.



