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Conpharm forvérvar, férvaltar och utvecklar attraktiva
fastigheter i stadsndra omraden. Bolaget grundades 1983 och har
sitt huvudkontor i Géteborg. Conpharm ar noterat pa Aktietorget sedan
1997 och handlas via INET Nordic, ett aktiehandelssystem tillgéngligt
f6r banker och fondkommissionérer anslutna till Norex-bérserna.
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2013 | KORTHET

Ny strategi — fokus pa fastigheter
En enhallig arsstimma beslutade viren 2013 om att Conpharms fokus ska riktas mot
fastighetsforvaltning for att dirigenom skapa en lingsiktig och stabil virdeokning.

Byggt ett bestand pa kort tid — fyra fastighetsférvarv 2013

Conpharm har under 2013 byggt upp ett fastighetsbestind bestiende av fyra fastighets-
bestind. Det samlade asatta fastighetsvirdet for dessa forviarv uppgick till 91 Mxr. De
samlade hyresintiakterna for fastigheterna uppgar till 8,2 MR per ar.

Fastighetsvardet - sju procent dver férvarvskostnaden
En virdering av huvuddelen av bestdndet genomfordes av ett externt oberoende varde-
ringsforetag, NAI Svefa, under perioden november 2013 till januari 2014. Det sammanlagda
». |6nsam  vardet pa bestandet sattes till 97 mkr. Det dr 7 procent hégre dn det sammanlagda dsatta
fas tig hets- fastighetsvardet vid respektive transaktionstillfille, vilket uppgick till 91 mkr.
pOI’ffé/j SOIM  Starkt finansiell stallning — m&jliggor fortsatt langsiktig expansion
varderas till  Conpharm genomférde en nyemission under hdsten 2013 som dvertecknades. Tecknings-
kna ppt 1 00 Mkr graden uppgick till 147 procent. Bolaget tillférdes drygt 6 MkR fore emissionskostnader,
vilket vittnar om god formdga att anskaffa kapital for langsiktig expansion inom affars-
och bolaget omrade Fastigheter.
ar 14 ganger
storre 4n vid)  Substansvérde per aktie — ett matt pa langsiktig vardetillvaxt
.o Conpharms huvudsakliga langsiktiga mal ar att genom vardetillvaxt 6ka bolagets sub-
ingadngen av . . ) : o o
stansvarde. D4 redovisat resultat kan komma att variera kraftigt over tid, som for 6vriga
2013.« investmentbolag, anses bolagets substansvirde per aktie vara ett mer rittvisande matt.
iNTERVJU MEp  Exempelvis kan en realiserad vinst eller forlust vid avyttring av fastigheter komma att
JAKOB OSTERBERG,  kraftigt piverka resultatet kortsiktigt. Conpharm redovisar ett substansvirde om 25,2 MKR

vD,sID 4. (6,5 MKR), motsvarande 1,12 kr (0,58 kr) per aktie.

Nyckeltal 2013
Intakter 2,7 mkr
Resultat efter skatt -1,6 mkr
Substansvarde, kr/aktie 1,12 kr
Substansvarde per aktie, férandring under aret +94 %
Aktiekurs CONP B, férandring under aret +240 %
Soliditet 24,4 %
Fastighetsbestandets varderingsvarde 97 mkr
Forvaltningsarea 5500 m?

Viren 2013 fattade en enhillig drsstimma beslut om ny verksamhetsinriktning med fokus pa fastighetsforvaltning, vilket
avspeglas i nyckeltalssammanstillningen ovan.
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VD-INTERVJU

JAKOB OSTERBERG, VD

"Bygger fér langsiktigt
stabil vardeokning”

Vilka var de viktigaste hdndelserna
under aret?

— Att vi skapat en ny, lingsiktigt stabil
och virdeskapande inriktning for bolaget
med fokus pé fastighetsforvaltning. Vi har
pa kort tid, och med sma medel, byggt en
l6nsam fastighetsportfolj som virderas till
knappt 100 MKR och bolaget ir 14 ginger
storre dn vid ingdngen av 2013.

Det har skapats ett stort intresse fran ak-
tiedgare, investerare och vrigaintressenter
kring Conpharm och vir nya inriktning.
Det bidrog till bred uppslutning bakom
hostens nyemission for att finansiera fort-
satt expansion. Den overtecknades med

bred marginal, vilket ar mycket glidjande.

Allt detta ska ses utifrdn det faktum att
den foregiende styrelsen foreslog att bo-
laget skulle likvideras, sa sent som i no-
vember 2012. Sedan dess har bolaget fitt
enny ledning och delar av styrelsen bestar
av nya medlemmar, som alla stodjer den
nya inriktningen fullt ut.

Apropa den nya inriktningen, varfér just
fastigheter?

— Det ér en friga som bor besvaras 1 tva
steg. For det forsta erbjuder fastigheter
goda mojligheter till stabil och langsiktigt
god avkastning, som ar relativt enkel att
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prognostisera, till skillnad frin exempel-
vis Life science-verksamheten.

For detandra ar Conpharm vl limpat for
att ta klivet in i fastighetsforvaltning. Vi har
kompetensen, vi har det noterade foretagets
styrka i form av fortroende och formaéga till
finansiering och vi har den lilla, effektiva
och flexibla organisationens fordelar nir
det galler formagan att snabbt utnyttja de
mojligheter som uppstdr i vart segment.

Det fastighetssegment ni inriktar er pa -

varfér ar det attraktivt?

— Det korta svaret dr att vart segment
erbjuder hogre direktavkastning till be-
gransad risk.

Det lingre svaret ar att detta »mellan-
segment« kraver for mycket kapital for de
mindre fastighetsbolagen, som ofta ar fa-
miljedgda. Samtidigt dr objekten for sma
for de storre investerarna. Det gor att det
finns f4 budgivare pa befintliga objekt,
vilket leder till ligre priser trots att hyres-
nivderna ligger pi samma niva — vilket vir
portfolj ar ett utmirkt exempel pa.

Pa sa sitt skapas hogre avkastning pd in-
vesterat kapital an 1 de 6vriga segmenten,
och det sker till begrinsad risk.

Kommer ni att behéva géra nagon mer
emission framéver?

— Inte for att forvalta befintligt bestdnd,
men for att fortsitta att vixa genom lon-
samma affirer inom vart segment och pd
sd sdtt skapa 6kat varde for aktiedgarna.

Dirfor kommer det att finnas ett for-
slag till bolagsstimman att bemyndiga
styrelsen att genomfora nyemission. Ett
alternativ kan varaatt kan varaatterbjuda
konvertibler. Det kan dven bli friga om
riktade emissioner vid forvirv av speci-
fika fastighetsobjekt, i den méin siljaren
vill ta del av fortsatt vardetillvixt inom
vart fastighetssegment och samtidigt fa
okad riskspridning.

Hir dr det viktigt att podngtera att vi
kontinuerligt genomfér utvirderingar av
kapitalstrukturen med avseende pd ka-
pitalkostnad och risknivé for att skapa si
god stabilitet som mojligt, givet vir agenda
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kopplat till expansion och virdedkning.

Ni gér férlust, vad gér ni at det och nér
vénder det?

— Till att borja med vintas bolaget redovisa
ett betydligt battre rorelseresultat under
2014, tack vare det fastighetsbestind som
byggts upp under aret.

Man bor dock komma ihag att vi fram-
foralltfokuserar pa att skapa 6kade virden
1 bolaget pa ett langsiktigt stabilt sitt. D&
ar nyckeltalet substansvirde per aktie mer
rittvisande dn den redovisade vinsten.
Redovisad vinst kan variera kraftigt fran
ett kvartal till ett annat, exempelvis som
en foljd av fastighetsforsiljning och rea-
vinst — utan att substansvardet 1 bolaget
behover forindras.

Ser vi tillbaka pa 2013 har vi lyckats vil
med att skapa okade virden, vilket dter-
speglas i substansviardet som 6kade med
94 procent under 2013.

Vad hdnder inom de évriga verksamheter-
na, Life science och Virdepappershandel?
— Virdepappersverksamheten ingdr som
en del i forvaltningen dir vi investerar
overskottslikviditet som kan uppsta fran tid
till annan. 2013 har vi fokuserat pa att bygga
fastighetsportfoljen och har darfor inte gjort
nagra investeringar i virdepapper.

Nir det giller Life science-verksam-
heten, som ir nedskriven till noll, under-
soker vi mojligheten att skapa virden for
aktieigarna. Forhéllningssittet ar dock
forsiktigt, givet det faktum att en ny sats-
ning inom Life science dr kapitalkrivande
samtidigt som utgdngen dr lingt mer oviss

an inom fastighetsforvaltningen.

Vad riktas fokus mot under 2014?
— Strategin ligger fast och vi kommer att
striva efter att gora fler transaktioner och
darigenom bygga en tillgingsmassa som ger
langsiktigt stabil avkastning for aktiedgarna.
Viér ambition dr dven att knyta fler kom-
petenta nyckelpersoner till bolaget for att
hakapacitetatt gora fler godaaffirer pa sikt.
Sammantaget gor detta att jag ser fram
emot ett expansivt och virdeskapande 2014.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Valskott och varaktigt vardeskapande

Conpharms mission
Conpharm ir ett stabilt och vilskott fastighetsbolag som skapar virde for aktiedgare
ovriga intressenter pa ett uthalligt och professionellt satt.

Verksamhetens inriktning

Conpharms heldgda dotterbolag Slottsviken Fastigheter férvirvar, forvaltar och utvecklar
attraktiva fastigheter 1 stadsnira omraden. Vid sidan om fastighetsinvesteringar har
Conpharm en begrinsad, och under senare ar minskande, verksamhet knuten till for-
valtning av immateriella rittigheter inom Life science. Fokus f6r framtiden riktas mot att
expandera inom fastighetsomradet, och malsittningen ar att dver en tiodrsperiod bygga
upp ett fastighetsbestand om minst 1 miljard kronor.

Utdelningspolicy

Under uppbyggnadsfasen av fastighetsbestdndet aterinvesteras genererat kassaflode i
enlighet med fastslagen expansionsstrategi. Conpharms policy ar darfor att inte limna
ndgon utdelning under expansionsfasen.

CONPHARM

Life science Véardepappershandel

Andel av substansvirdet: 100% Andel av substansvirdet: 0% Andel av substansvirdet: 0%
Andel av intdkter: 91 % Andel av intdkter: 9% Andel av intikter: 0%

Fokus pé fastighetsforvaltning. Conpharm har tre verksamhetsomriden. Fokus for framtiden ir att expandera
inom Fastighetsférvaltning, som vid utgingen av 2013 svarade for 100 procent av substansvirdet.
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Attraktiva fastigheter i ratt segment

Conpharms heldgda fastighetskoncern Slottsviken, med Slottsviken

Fastighetsaktiebolag som moderbolag, dger, férvaltar och utvecklar

fastigheter med fokus pa stadsnéra lagen. Fastighetsbestandet inne-
fattar bostadsfastigheter och kommersiella lokaler i ett attraktivt seg-
ment med fa képare, vilket bidrar till attraktiva priser samtidigt som
kvadratmeterhyran &r i niva med den i 6vriga segment.

Vid arsstimman 2013 fattades ett enhilligt beslut om att bredda Conpharms verksamhet
med ett nytt omrade, fastighetsférvaltning.

Detta sker genom en heldgd fastighetskoncern, Slottsviken, som pa kort tid byggt upp
en portfolj med fastigheter i vastra och sodra Sverige.

Vid utgdngen av 2013 hade Slottsviken ett bestand som virderas till 97 MxR. De arliga
hyresintdkterna frin bestdndet vintas uppga till cirka 8,2 MxRr. Forvaltad area ar § 500 m?,
fordelat pa 1 8oo m? bostadsarea och 3 700 m? lokalarea.

Nyckeltal 2013
Hyresintakter, omraknat till helarsbasis 8,2 Mkr
Fastighetsbestandets vérde 97 Mkr
Vardeforandring sedan férvéry +7 %
Antal férvaltningsenheter i bestandet 4
Antal kvadratmeter i bestandet 5500 kvm
Antal férvarv 4
Forvarvat antal kvadratmeter 5500 kvm
Antal avyttringar 0
Avyttrat antal kvadratmeter 0

Vardering av extern oberoende part

Under perioden november 2013 till februari 2014 genomfordes en marknadsvirdering
av de enskilda fastigheterna i bestdndet. Virderingen utfordes i huvudsak av en extern
oberoende part; NaT Svefa (> 95 % av fastighetsvirdet). Ovriga fastigheter har intern-
varderats till samma virde som de avtalats om forsiljning av under forsta kvartalet 2014.
Det sammanlagda beddmda marknadsvirdet pa fastighetsbestindet uppgick enligt virde-
ringen till 97 MKR. Detta kan jamforas med det dsatta fastighetsvirdet vid forvarvstillfallet,
som uppgick till 91 MKR. Det sammanlagda virdet dverstiger dirmed kopeskillingen med
6 MKR, vilket motsvarar 7 procent.

Malet ar att expandera
Slottsviken soker aktivt efter ytterligare forvirv for att 6ka och forstirka fastighetsbe-
stindet. Genom att utoka bestindet kan bolaget ta tillvara pa stordriftsfordelar inom
forvaltning och administration.

De fastighetsforvarv som slutforts hittills skapar en stabil plattform for fortsatt expansion.
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For sma objekt for de stora képarna

Slottsviken fokuserar pa att forvirva, forvalta och utveckla fastigheter inom fastigheter

for kommersiellt bruk och boende i vad Slottsviken kallar f6r “mellansegmentet”.
Fastighetsobjekten i Slottsvikens segment ar i regel for smé for att vara intressanta

for de manga stora fastighetsbolag, varav flera ir borsnoterade, som agerar pd den svenska

fastighetsmarknaden. Dessa fokuserar snarare pd stora fastigheter i segmentet ovanfor, som

far mer markbart genomslag i portféljens struktur och virde.

For stora objekt for de sma képarna

Samtidigt ar fastigheterna for stora for det stora antal mindre, 1 regel familjedgda, fastighets-
bolag som finns i Sverige. Dessa ir snarare mer fokuserade pa att kopa mindre objekt 1
segmentet under det som Slottsviken fokuserar pa, med ligre kopeskilling.

Lonsamt segment
Marknadsstrukturen innebir att det finns firre potentiella kopare i det mellansegment
som Slottsviken agerar inom, ndgot som innebir att fastighetspriserna per kvadratmeter

[ Stadskdrna

[ Tatort

Stadsnéra tillvéxtomraden med en restid
mellan bostad och arbete pa max 20 min

97 Mkr

ar fastighetsbestandets substansvérde

8,2 Mkr

i nuvarande arliga hyresintakter

2 %%

Slottsviken
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tenderar att vara ligre. Samtidigt ir kvadratmeterhyran pa samma nivd som 1 de 6vriga
tvd segmenten, 1 jamforbara ligen. Detta forhillande skapar goda mojligheter till god
lonsamhet i forvaltningen.

Langsiktiga majligheter till breddning
I takt med att Slottsvikens fastighetsbestind vaxer ser bolaget en mojlighet att paketera
erbjudanden som kan erbjudas till de bada dvriga koparsegmenten. Till kopare i det dvre
segmentet kan detta ske genom att paketera ett antal fastigheter till ett objekt. Darmed
skapas en kritisk massa som kan vara intressant for kopare i detta segment.

Gentemot kopare 1 det undre segmentet kan paketeringen ske genom att dela upp
fastigheter till mindre objekt. Via dessa bida alternativ kan bolaget dra nytta av det hogre
kvadratmeterpris som betalas i dessa bdda segment.

Stadsnéra lagen i Gotaland

Slottsviken fokuserar pa fastigheter i stadsnara ligen 1 Gotaland. Till stadsnara lagen hor
fastigheter som ar placerade inom pendlingsavstind for ett stort antal manniskor. Har ar
det viktigt att pdpeka att det inte ir det faktiska avstindet som ir avgorande, snarare
den faktiska restiden. Slottsviken fister darfor exempelvis vikt vid tillginglighet via
kollektivtrafik och bil idag, men dven vilka planer som ir fastlagda for framtiden vad
giller utbyggnad av kollektivtrafik och vagar.

Nar staderna vaxer okar vardet

P23 ling sikt forvintar sig Slottsviken att stadernas fortsatta expansion bidrar till en
adderad virdeokning, vid sidan om den som bolagets fastighetsutveckling bidrar med.
Detta beror pé ligeseffekten som uppstar i och med att tatorterna i sodra Sverige for-
vantas fortsitta att vaxa och utkanterna av titorterna flyttas lingre ut. En fastighet som
idag ar beldgen i utkanten av en tatort kan saledes 6ver tid bli relativt sett mer centralt
placerad. Allt annat lika medfor en sddan forindring hogre kvadratmeterhyra och
fastighetsvirde.

Bygger unik expertis inom valt segment

Slottsviken har goda mojligheter att forvirva fastigheter till attraktiva priser inom valt
segment. Bolaget ar av fa som enbart fokuserar pd detta segment. Det innebir att Bolaget
etablerar en unik expertis som leder till okad triffsikerhet nir det galler identifikation,
forvarv, forvaltning och utveckling av attraktiva objekt i just detta segment.

Finansiella resurser méjliggor expansion

Slottsviken har det storre foretagets mojligheter till attraktiva finansieringslosningar,
som mindre fastighetsbolag saknar. Bolaget kan exempelvis erbjuda siljare av fastigheter
attraktiva ersittningsmojligheter, som bdda parter gynnas av. Ett exempel pa det ar prefe-
rensaktier, som innebir att siljaren kan behalla sin exponering mot fastighetsmarknaden,
men till lagre risk eftersom siljaren gar fran att 4ga en fastighet till att istallet vara deldgare
i ett bolag med flera fastigheter i samma segment. Med en sddan 16sning far siljaren fortsatt
tillgdng till stabila utdelningar och virdeckning i bestdndet — fast med en mer likvid
tillgdng i form av virdepapper i ett noterat bolag.
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Attraktiv fastighet i expansiva Ytterby

Juli 2013 forviarvades Kungilv Stationen 4. Byggnaden uppfordes 2007 1 funkisstil och
innehaller bostader och virdcentral. Fastigheten ir belidgen precis intill pendeltdgs- och
busstationen vid Ytterby Torg, 16 minuter frin Goteborgs city. Vid Ytterby Torg finns
all service inom gangavstand. Omradet priglas av expansion och i direkt anslutning till
fastigheten pagir byggnation av ytterligare 140 ligenheter och 4 ooo kvm kommersiell yta.

n

Stat,bnsp Ia

Fastighetsbeteckning Kungélv Stationen 4
Ytterby Torg 11-13

Adress
Byggar 2007
Bostadsarea 1053 m?
Lokalarea 200 m?
Tomtareal 3D-fastighet
Hyresintékt per ar 1,7 mkr
Asatt fastighetsvirde vid férviry 22 mkr
14,8 mkr

Taxeringsvérde
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Moderna kontorslokaler i centrala Malmo

November 2013 forvarvades fastigheten Malmo Julius 11 Malmo. Fastigheten - beligen

inom stadsdelen Sodervirn i centrala Malmo - uppfordes 2004 och omfattar attraktiva

kontorslokaler om 2 987 kvadratmeter. P4 andra sidan Sparvigsgatan ligger Sodervirns

bussterminal; en knutpunkt for lokal- och regionaltrafik. P4 nagra minuters promenad

nar man Triangelns station med direkttag bade till Kopenhamn och Malmé.

Fastighetsbeteckning

Adress

Byggar

Bostadsarea

Lokalarea

Tomtareal

Hyresintékt per ar

Asatt fastighetsvirde vid férviry

Taxeringsvérde

/

Malmé Julius 1

Ahlmansgatan 1, Claesgatan 17, Sparvagsgatan 2
2004

2987 m?

706 m?

5,7 mkr

60 mkr

42,2 mkr
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Kommersiella fastigheter i MoIndal

Maj 2013 forvirvades kommersiella fastigheter vid Stensjon 1 Molndal. Fastigheterna
omfattar 444 m? butiks- och restaurangarea. Omgivningarna utgors i huvudsak av ett

expansivt bostadsomride, dir det pdgar nybyggnation av ytterligare 270 bostader. All-
minna kommunikationer finns bredvid fastigheten.

Fastighetsbeteckning MélIndal Pionen 1, Stensjén 1:44

Adress Tallkottegatan 1 «-2960
Byggar 1982 Q\:z\é’c\q
Bostadsarea -

Lokalarea 444 m? =
Tomtareal 996 m2 é
Hyresintakt per ar 0,4 mkr é
Asatt fastighetsvirde vid férviry 5 mkr

Taxeringsvérde 2,1 mkr

Flerbostadsfastigheter i Tidaholm

April 2013 forvarvades ett mindre fastighetsbestand 1 Tidaholms kommun. Fastigheterna
omfattar hyresligenheter om 784 m2 Omgivningarna bestdr av ett bostadsomrade. All-

manna kommunikationer finns pa gingavstind. Efter bokslutsdatum har avtal om
forsaljning ingatts.

Fastighetsbeteckning Tidaholm Varv 10:42, 43, 44, 46, 47

Adress Alunv. 1-5, Sandstensv. 4-6 A/Uﬂvg;gen

Byggar 1987

Bostadsarea 784 m2

Lokalarea - . g
Tomtareal 4061 m2 :g
Hyresintakt per ar 0,4 mkr B
Asatt fastighetsvirde vid férvirv 3,6 mkr

Taxeringsvérde 3,2 mkr
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OVRIGA AFFARSOMRADEN

14

Krympande verksamhet inom Life science

Conpharms verksamhet inom Life science omfattar huvudsakligen férvaltning av im-
materiella rittigheter kopplat till tva produkter: Reumacon, en vilande produkt avsedd
tor behandling av reumatoid artrit, och Podofilox/Wartec, som ér ett registrerat likemedel
for behandling av Condylomata acuminata (ano-genitala vartor). Intakerna under affdrs-
omride Life science fortsatte att minska under 2013. Detta ar en trend som vintas fortsitta
framover. Conpharms tillgangar inom Life science har sedan tildigare skrivits ned 1
balansrakningen till o kr.

Mot bakgrund av de utmaningar som Conpharm stdr infor inom Life science-omradet
forvintar sig styrelsen att fastighetsforvaltningen kommer att vara bolagets huvudsakliga
intiktskalla framover. Styrelsen har, som tidigare meddelats, beslutat genomfora en
strategisk oversyn av verksamheten kopplad till Life science. Den pdgar for nirvarande.
Avsikten ar att identifiera dtgirder som kan skapa virde for Conpharm och dess aktiedgare.
Det kan inte garanteras att bolaget kan finna nagot virde eller annan avsittning for

Life science-verksamheten.

Nyckeltal 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsattning 0,3 0,8 11 1,6 2,5
Varde pa tillgdngarna (immateriella) 0 0 0 0 0

Mojlighet att investera i vardepapper

Conpharm har enligt bolagsordningen mojlighet att investera i vardepapper. Dels som en
del i forvaltningen av 6verskottslikviditet, dels som ett komplement i form av strategiska
investeringar i noterade eller onoterade virdepapper. Bolaget har inte haft, eller genomfort

négra virdepappersinvesteringar under verksamhetsiret 2013.
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AKTIEN

Aktiekursen steg med 240 procent

Conpharm noterades som forsta bolag pa Aktietorget 1997. Kursen pi Conpharms B-aktie
vid 2013-4rs slut var 0,72 kr (0,30 kr), vilket innebir en virdeokning med 240 procent.
Hogsta betalkurs var 2,38 kr den 8 november 2013 och lagsta betalkurs var 0,25 kr den 8
januari 2013. Bolagets borsvirde, det vill siga det samlade virdet pa samtliga utestdende
aktier i Conpharm, uppgick till 17 MkR vid utgingen av 2013, inklusive betalda tecknade
aktier, BTA, vilka slutligt registrerats i februari 2014.

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2013 till 1,128 mkr och antalet aktier till
5 074 598 A-aktier och 6 210 372 B-aktier (inklusive betalda tecknade aktier, BTa, vilka
slutligt registrerats i februari 2014) med ett kvotvirde om o,10 kronor vardera. Dirutover
11 284 970 BTA B (betald, tecknad, ¢j registrerad aktie av serie B). Rostviardet dr 1o for
a-aktien och 1 for B-aktien.

Under 2013 omsattes 2 322 893 B-aktier, motsvarande 37 procent av aktiestocken.
Handeln i a-aktien dr mer begrinsad, 355 319 aktier omsattes, motsvarande 7 procent
av aktiestocken.

Emission 6vertecknades

Hosten 2013 genomfordes en emission med foretrade for befintliga aktiedgare, med syftet
att mojliggora fortsatt expansion och ytterligare forvirv. Emissionen syftade dven till att
ytterligare forstirka likviditeten i Conpharms B-aktier. Conpharms vD och samtliga
styrelseledamoter tecknade sina andelar fullt ut. Emissionen 6vertecknades med en teck-
ningsgrad pd 147 procent. Samtliga aktier tecknades med foretradesratt. Totalt tillfordes
Conpharm drygt 6 MKR fore emissionskostnader.

Avtal tecknades om likviditetsgaranti

Hésten 2013 ingicks ett avtal med Remium Nordic som innebir att Remium agerar
likviditetsgarant i Conpharms B-aktie. Avtalet borjade gilla frin och med 2 september
2013. Syftet med likviditetsgarantin dr att frimja likviditeten i aktien genom att minska
skillnaden mellan kop- och siljkurs, vilket bedoms resultera i en ligre investerings-
kostnad och minskad risk for investerare.

Conpharms agarstruktur

Conpharm hade 1 127 (1 136) aktieigare den 31 december 2013. Bolagets huvudigare
ar Lackareback Holding med ett 4gande om 23,6 % av rdsterna och 12,4 % av kapitalet,
foljt av Carl-Magnus Adolfsson med ett dgande om 10,2 % av rosterna respektive 13,9 %
av kapitalet, och Tony Tonicton med 8,6 % av rosterna respektive 4,9 % av rosterna.

Information till aktiemarknaden

Conpharms information till aktiemarknaden och aktieidgarna ska priglas av korrekthet,
relevans, oppenhet och snabbhet. Conpharms pressmeddelanden, kvartalsrapporter
och drsredovisningar finns tillgingliga pd www.conpharm.se. Dir finns dven ytterligare
information om bolaget, den finansiella utvecklingen och aktien.

Utdelning

Styrelsen foresldr drsstimman 2014 att ingen utdelning limnas for verksamhetsaret 2013.
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Agarstruktur

W Sverige (89,16 %)
] Ovriga Europa, exkl Sverige och Norden (9,66 %)

10 storsta aktiedgare

Ovriga Norden (0,78 %)
USA (0,23 %)
Ovriga vérlden (0,17 %)

Innehav (%) Réster (%)

Lackareback Holding AB 12,39 23,61

Carl-Magnus Adolfsson 10,16 13,87
Tony Tonicton 8,63 4,87
Skandinaviska Enskilda Banken S.A., W8IMY 6,20 10,85
Daniel Stensio AB 6,05 1,34
Peter Ljunggren 5,23 1,04
Stena Sessan Rederi AB 3,54 4,83
Kent Olsson 3,51 3,82
SIX SIS AG, W8IMY 2,93 0,58
Nostradamus AB 2,09 0,41

Innehav Antal dgare CONP A CONP B Innehav (%) Réster (%)
1-250 368 24105 24 298 0,43 0,47
251-500 158 25872 36517 0,55 0,52
501-1000 214 74 308 110 267 1,64 1,50
1001-5000 237 205 392 381985 5,20 4,28
5001-10 000 68 150780 374924 4,66 3,31
10 001-20 000 32 160 307 311 604 4,18 3,36
20001-100 000 33 435299 1067 360 13,32 9,52
100 001-200 000 8 631710 651822 11,37 12,24
250001- 9 3366825 3251595 58,65 64,82

Killa: Euroclear per den 31 december 2013.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktoren for Conpharm AB (publ), org. nr. 55 6229-2820
far harmed avge drsredovisning for 2013.

Verksamheten

Bolagets firma ir Conpharm AB (publ). Styrelsens site ar Goteborgs kommun, Vistra
Gotalands lin. Bolaget ingar i en koncern, och ir koncernmoder. Koncernstrukturen
framgér av illustrationen nedan.

Conpharm AB (publ)

Bolaget har till {oremal {6r sin verksamhet att, direkt eller indirekt, 4ga och forvalta fast och
16s egendom sasom fastigheter, virdepapper, kapital eller likemedelspatent samt bedriva
dirmed forenlig rorelse. Den nya verksamhetsinriktningen godkindes av en enig ars-
stimma den 12 april 2013, varefter styrelsen har valt att fokusera pé fastighetsforvaltning.

Koncernuppgifter

Under aret har Bolaget bildat en koncern med ett antal fastighetsforvaltande bolag. Bolaget
forvirvade 2013—04-16 Slottsviken Varv 10 AB, 2013—05—01 Slottsviken Pionen 1 AB samt
2013—07-0I Slottsviken Stationen 4 AB. T augusti bildades Slottsviken Fastighetsaktiebolag
som oOvertog ovanstaende bolag. Conpharm aB (publ) samt Slottsviken Fastighetsaktie-
bolag forvarvade 2013—11-06 Slottsviken Julius 1 kB, 2013-11-06 férvarvade Slottsviken
Fastighetsaktiebolag Akterskeppet Forvaltnings aAB. Bolaget har konsoliderats i koncern-
redovisningen frin och med forvirvstidpunkt.

Vasentliga handelser under aret

Under aret har Conpharm genom fyra separata transaktioner forvarvat nio fastigheter. For-
varven har skett via bolagsaffirer, dar bolag forvirvats for att sedermera ingd 1 koncernen
fran och med tilltradesdagen. For vidare information om de férvirvade bolagen hinvisas
till efterfoljande noter. For vidare information om f6rvirvade fastigheter hinvisas till efter-
toljande fastighetsforteckning.

I syfte att strukturera och samordna fastighetsverksamheten bildades ett dotterbolag
till Conpharm, Slottsviken Fastighetsaktiebolag, som fungerar som moderbolag till de
torvirvade fastighetsbolagen.
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Verksamheten inom Life science minskade under dret, jimfort med tidigare r, till foljd
av minskad efterfrigan.

I syfte att starka bolagets kapitalbas och mojliggora fortsatt expansion genomfordes under
aret en nyemission. Emissionen tillforde Bolaget drygt 6 Mk R fore emissionskostnader.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Efter rikenskapsarets utgdng registrerades ovan nimnda emission hos Bolagsverket. Dir-
till har tecknats villkorat avtal om forsiljning av dotterforetaget Slottsviken Varv 10 aB.

Moderbolaget
2009 2010 201 2012 2013
Intakter, mkr 2,5 1,6 11 0,8 0,3
Resultat efter finansiella poster, mkr 0,8 0,2 -0,1 -0,6 1,7
Balansomslutning, mkr 7.3 7.5 7,5 69 13,3
Likvida medel inkl. kortfristiga placeringar, mkr 6,6 69 6,7 6,2 0,6
Soliditet (%) 96,9 96,9 95,2 93,8 87,2
Medelantal anstéllda 1 1 1 1 1
Koncernen
2013
Intakter, mkr 2,7
Resultat efter finansiella poster, mkr -1,5
Balansomslutning, mkr 99,6
Likvida medel inkl. kortfristiga placeringar, mkr 1,2
Soliditet (%) 24,4
Medelantal anstéllda 1

Resultat och stallning

Intikterna under 2013 uppgick for moderbolaget till 0,3 (0,8) MKR, och f6r koncernen
2,7 (-) MKR. Resultat efter avskrivningar och finansiella poster uppgick for moderbolaget
till -o,5 (-0,6) MKR, och for koncernen till -1,5 (-) MKR.

Agarférhallanden, aktier och andelar

Conpharm bilades 1983. Sedan 1997 dr Bolaget noterat pa AktieTorgets lista. Antalet
utestdende aktier pd balansdagen uppgick till 11 284 970 st, fordelat pa aktier av serie a,
5 074 598 st, och av serie B 6 210 372. Aktier av serie A innehar rostvarde 10, och handlas
pa AktieTorgets lista under kortnamnet conp A, med 1s1N-kod sEcooo102840. Aktier av
serie B innehar rostvirde 1, och handlas pa AktieTorgets lista under kortnamnet cone B,
med 1SIN-kod sE0000102857. Efter bokslutsdatum har registrering skett hos Bolagsverket
av ytterligare 11 284 970 aktier av serie B. Det finns inga utestdende konvertibler eller
teckningsoptioner. Styrelsen har ett bemyndigande frin bolagsstimman den 12 april
2013 avseende utgivande av nya aktier. Styrelsen dger inte kinnedom om avtal mellan
aktiedgare avseende begrinsningar i ritten att 6verlata aktier.

Agare med innehav 6verstigande 10 % av kapital och/eller réster vid balansdagen ir
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Insynspersoners aktieinnehav

Conpharm A Conpharm B

Innehav Férandring Innehav Féréndring

2013-12-31 under aret 2013-12-31 under aret

Carl-Magnus Adolfsson 750470 0 1543602 1147 036
Narstaende 0 0 0 0
Peter Hamnebo 0 0 633744 633744
Néarstaende 0 0 0 0
Tony Tonicton 200000 200000 1740000 1740000
Nérstaende 0 0 0 0
Jakob Osterberg 19 347 19 347 19 347 19 347
Narstaende 1339090 1339090 1511534 1511534

Noter:

1. Som nirstdende riknas make/sambo till insynspersonen, hemmavarande barn under 18 ir, andra nirstdende om de har
gemensamt hushill med insynspersonen sedan minst ett ar, juridisk person (svensk eller utlindsk) i vilken insynspersonen
och/eller en eller flera nirstdende har ekonomisk andel, dgar- eller réstandel pd sammanlagt tio procent eller mer, kapital-
forsikring eller liknande i vilken insynspersonen och/eller en eller flera nirstiende har ekonomiskt intresse.

2. Tomas Matsson, Evert Wallstrom, Jonas Brambeck, Sten Dahlgren och Claes Handin var vid borjan av 2013 registrerade
insynspersoner. Den 8 januari 2013 avgick de som styrelseledaméter och upphéorde samtidigt att vara insynspersoner.

3. Kent Olsson var vid bérjan av 2013 registrerad som insynsperson. Den 12 april 2013 avgick Olsson ur styrelsen och

upphorde samtidigt att vara insynsperson.

Jakob Osterberg utsigs den 2 januari 2013 till vb (och valdes sedermera ocksa till styrelseledamot)

Peter Hamnebo valdes den 8 januari 2013 till styrelseledamot

Tony Tonicton valdes den 12 april 2013 till styrelseledamot.

DA o

Kailla: Aktietorgets insynsregister.

Lackarebick Holding AB med 12,4 % av kapitalet och 23,6 % av rosterna, Carl-Magnus
Adolfsson med 10,2 % av kapitalet och 13,9 % av rosterna samt Skandinaviska Enskilda
Banken med 6,2 % av kapitalet och 10,9 % av rosterna.

Forvantad framtida utveckling

Conpharms dotterbolag Slottsviken Fastighetsaktiebolag soker aktivt efter ytterligare
fastighetsforvarv. Malsittningen for Slottsviken dr att inom den narmaste tiodrsperioden
att bygga upp ett fastighetsbestand overstigande en miljard kronor, i syfte att tillvarata
synergieffekter inom administration och forvaltning och darmed skapa virde for Bolagets
aktiedgare.

Mot bakgrund av de utmaningar som Bolaget star infor inom Life science-omridet
forvintar sig styrelsen att Bolagets huvudsakliga intiktskalla kommer att vara fastighets-
forvaltningen. Styrelsen har for avsikt att fortlopande utvirdera potentiella forvirvs-
mojligheter inom detta omrade i syfte att expandera Bolagets verksamhet.

Vasentliga risker och osékerhetsfaktorer

Ettantal risk- och osikerhetsfaktorer kan ha en negativ inverkan pa verksamheten i Bolaget.
Nedan beskrivs riskfaktorer utan inbordes ordning och utan ansprik pa att vara hel-
tickande. Samtliga riskfaktorer kan av naturliga skil inte beskrivas utan att en samlad
utvirdering av 6vrig information i denna drsredovisning tillsammans med en allmin
omvirldsbedomning har gjorts.
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Immateriella tillgangar
Koncernens tillgdngar utgors till viss del av immateriella tillgdngar relaterade till verk-
samheten inom Life science-omradet. De immateriella tillgdngarna bestir av patent,
marknadsrittigheter, varumirken och dokumentation avseende likemedelsutveckling.

Det finns en risk att Bolagets nuvarande patent eller varumirken kan komma att
klandras med tvister som {6ljd, vilkas utging ej kan forutses. Det finns ocksa risker
att konkurrenter eller andra externa intressenter kan kringgd Bolagets patent. Dessutom
finns det risker i form av att det gors intrang 1 Bolagets patent och varumirken.

Av forsiktighetsskal ar Bolagets immateriella tillgangar inte upptagna till ndgot virde
1 balansrikningen. Styrelsen gor dock bedomningen att det verkliga virdet kan 6verstiga
det bokforda virdet och att det darfor skulle kunna finnas ett 6vervirde. I det fall de
immateriella tillgingarna paverkas negativt, exempelvis genom varumairkesintring, skulle
detta siledes kunna paverka det eventuella 6vervirdet negativt.

Kunder

Inom fastighetsforvaltningsverksamheten har Bolaget tre kommersiella hyresgaster vilka
var och en {or sig svarar for mer 4n tio procent av Bolagets samlade hyresintikter. I det
fall att en betydande hyresgist viljer att inte forlanga ett hyresavtal eller av olika anled-
ningar inte langre har {ormaga att fullgora sina forpliktelser enligt hyresavtal kan detta
komma att inverka menligt pd Bolagets framtida intikter och resultat.

Samarbetspartners

Vad giller fastighetsforvaltningen har Bolaget ett gott samarbete med flera kreditinstitut
vad avser bdde cash management och ldnefinansiering av fastighetsforvirv. Vad giller
savil refinansiering av nuvarande lan sdvil som for framtida forvirv ar Bolaget 1 hog
grad beroende av kreditgivare for att kunna forvirva fastigheter pa for Bolaget rimliga
villkor. Nagon garanti att kreditinstitut kommer att bevilja krediter f6r framtida forvirv
finns inte, och ett bortfall av kreditmajligheter kan allvarligt begransa Bolagets expansions-
mojligheter inom detta verksamhetsomrade.

Vad giller likemedelsverksamheten har Analytecon sa i Schweiz tillverkat vissa sub-
stanser vilka salts och marknadsforts av likemedelsbolag 1 Europa och Nordamerika.
Analytecon har meddelat att det visat sig svart att sikerstalla leverans av ravara och att
nya tillsynsavgifter frin 6vervakande myndigheter riskerar att forsvéra tillverkningen.

Meda aB har ansvarat for att genomféra de studier som skulle ligga till grund for en
registrering av likemedlet Reumacon. Meda har under 2012 meddelat att projektet har
avbrutits. Det har dirfor uppstatt en betydande osikerhet huruvida Reumacon kommer
att kunna bli ett registrerat likemedel och dirmed huruvida Bolaget kan komma att fa
ndgra framtida royaltyintiker frin forsiljning av detta lakemedel. Bolagets tidigare
samarbetspartner Paddock Laboratories Inc. har kopts upp av ett amerikanskt generika-
foretag, Perrigo Company som nu marknadsfor produkten Podofilox. Avtalet med
Paddock innebar att Bolaget erholl royalty pa forsiljningen och inkomst fran forsiljning
av rdvara. Forsaljningen av Podofilox har minskat kraftigt sedan Perrigo 6vertog produkten
vilket resulterat i kraftigt minskade royaltyintikter.

Den utveckling som beskrivits ovan vad avser Analytecon, Meda och Paddock har in-
verkat negativt pd Bolagets stillning och resultat vad avser Bolagets lakemedelsverksamhet.
Styrelsen ser en betydande risk att den negativa utvecklingen kan komma att fortsitta
vilket skulle kunna innebira ytterligare negativ paverkan pa Bolagets framtida intikter
relaterade till lakemedel.
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Nyckelpersoner och medarbetare

Styrelsen gor bedomningen att Bolagets verkstillande direktor Jakob Osterberg har stor
erfarenhet inom fastighetsforvaltning och relaterade kompetensomraden. I egenskap
av Bolagets ende anstillde ir Osterberg en nyckelperson och i det fall att Osterbergs
anstillning skulle upphora kan detta i s fall komma att inverka menligt pd Bolagets
stillning och framtida utsikter.

Konkurrenter

Vad avser fastighetsforvaltningen konkurrerar Bolaget med andra fastighetsbolag pa
respektive marknad dir Bolaget r verksamt. Konkurrens kommer savil fran etablerade
och internationella féretag med stora finansiella resurser och stark férhandlingsposition
som fran sma, nyetablerade, och specialiserade foretag. Nagon garanti att Bolaget kommer
att kunna konkurrera effektivt finns inte.

Péd grund av antalet aktorer pd likemedelsmarknaden finns det en risk att alternativa
likemedel kan komma att utvecklas och om dessa skulle vara effektiva kan efterfragan
pa Bolagets produkter komma att paverkas. Aven i detta fall kommer konkurrensen frin
savil stora etablerade foretag med omfattande resurser som mindre, nischade aktorer.
Nagon garanti att Bolaget skulle kunna méta sidan konkurrens finns inte. Investerare
bor sdrskilt uppmarksamma att Bolaget sedan 2001 inte har bedrivit ndgon egen forskning
och utveckling och har begrinsade resurser att piborja framtagande av nya likemedel
isyfte att mota framtida konkurrens.

Konjunkturutveckling

Finanspolitisk och makroekonomisk oro sivil som i Europa som i 6vriga varlden kan
komma att allvarligt forsvira Bolagets mojligheter till framtida kapitalanskaffning och
upplaningsmojligheter, vilket kan f6rsena, forsvara eller helt forhindra Bolagets framtida
expansionsplaner. En konjunkturnedgang kan ocksd komma att leda till att Bolagets
kunders efterfrigan pa Bolagets lokaler och likemedelsprodukter minskar eller att dessa
kunders betalningsf6rmaga forsimras.

Produktansvar och ersattningsansprak

Inom Bolagets likemedelsverksamhet har flera samarbetspartners (huvudsakligen Meda
och Perrigo) marknadsfort och sélt likemedel till konsumenter. Trots att Bolaget vare
sig tillverkat, marknadsfort eller salt dessa likemedel kan det inte helt uteslutas att ersatt-
ningsansprak kan komma att riktas mot Bolaget. Varje ersittningsansprik, aven sidana
som helt saknar grund, kan fa negativ effekt pa Bolagets aktiviteter, finansiella position och
resultat. Mot bakgrund av att Bolaget varken nu eller tidigare tillverkat, marknadsfort eller
salt likemedel gor styrelsen bedomningen att sirskild produktansvarsforsikring inte
ar nodvindig.

Fastighetspriser

Prisbilden pa fastigheter kan komma att fluktuera i framtiden. Det finns dirfor ingen
garanti att Bolaget kommer att kunna kopa fastigheter till attraktiva eller rimliga priser
framover, vilket kan inverka menligt pd Bolagets expansionsplaner. Da Bolaget delvis
finansierar fastighetsforviarv med krediter med pantritt i fastigheter som sikerhet kan
en nedging i fastighetspriserna som inte ar tillfillig leda till en betydande minskning av
Bolagets substansvirde och att Bolagets kreditgivare forsamrar kreditvillkoren. Detta
kan inverka menligt pd Bolagets finansiella stillning och framtida intjaningsférmaga.
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Valutarisker och kreditrisker

Bolagets kunder inom fastighetsférvaltningen har varierande kreditvirdighet. Som ovan
anforts svarar ett fatal kunder var och en {or sig for mer dn tio procent av hyresintikterna.
Det fastighetsbestind som Bolaget idag ager har historiskt sett genererat kreditforluster
1 begrinsad omfattning. Det finns dock ingen garanti att inte dessa kreditforluster kan
komma att 6ka i framtiden.

En del av Bolagets intikter inom likemedelsomradet harror frin USA, och Bolaget
har ddrfor en exponering mot férandringar i dollarkursen. Bolaget anvinder f6r nir-
varande inte terminer eller optioner for att sikra valutarisker. Bolagets verksamhet inom
fastighetsforvaltning ar 1 sin helhet forlagd till Sverige och Bolaget fakturerar sina kunder
1 Svenska kronor.

Finansieringsbehov och kapital

Styrelsen vill sirskilt uppmirksamma investerare pd att strivandena att bygga upp en
ny verksamhet inom fastighetsforvaltning kan komma att ta lingre tid, bli mindre fram-
gangsrik, eller krava mer kapital dn forutsett. Detta mot bakgrund av att Bolagets kapital-
behov i1 hog dr grad beroende av framtida avkastning fran forvirvade fastigheter. Bolagets
tidigare verksamhet med fokus pé Life science var forlustbringande. D4 Bolaget delvis
finansierar fastighetsforvirv sival som refinansierar befintliga kreditfaciliteter med krediter
med kort 16ptid med pantritt i fastigheter som sikerhet kan forsimrade kreditvillkor fran
Bolagets kreditgivare komma att inverka menligt pd Bolagets finansiella stallning och
framtida intjiningsformaga. Ett bortfall av kreditmojligheter kan allvarligt begriansa
Bolagets expansionsmojligheter, och det kan inte heller garanteras att Bolaget kommer
att kunna anskaffa nédvindigt kapital om behov skulle uppsta.

Politisk risk

Inom fastighetsforvaltningen paverkas Bolaget av regelverket f6r den svenska hyresmark-
naden och i synnerhet av reglerna om hyressittning vad avser bostadshyresmarknaden.
Framtida forandringar i regelverket innebirande en mer repressiv korporativistisk eller
planekonomisk prissittning kan allvarligt paverka Bolagets stallning, resultat och framtida
expansionsmojligheter.

Bolaget ar inom likemedelsomradet verksamt huvudsakligen Europa och Nordamerika.
Risker kan uppstd genom forandringar av lagar, skatter, tullar, vaixelkurser och andra
villkor for utlindska bolag. Bolaget paverkas aven av politiska och ekonomiska osikerhets-
faktorer i dessa linder. Ovanstiende kan medfora negativa konsekvenser for Bolagets
verksamhet och resultat.

Verksamhetens paverkan pa den yttre miljon

Bolaget har en lingtgdende striavan att om mojligt minska verksamhetens paverkan pa
den yttre miljon. vp hanterar 16pande Bolagets strivan efter att optimera resurs- och
energihushdllningen inom de ramar som drligen faststills av styrelsen. Savitt styrelsen
kan bedoma foreligger ingen tillstindspliktig verksamhet for Bolaget enligt Miljobalken.

Forskning och utveckling

Bolaget bedriver inte vare sig nigon forskning eller utveckling.
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Ny redovisningsprincip, K3

Bokforingsnamnden har tagit fram en ny vagledning kallad BFNAR 2012:1, Arsredovisning
och koncernredovisning, allmiant benimnd k3. Bolags- och koncernredovisning upprttas
enligt denna vigledning. For Bolagets del innebir detta att materiella anliggningstillgingar
sasom fastigheter ska delas upp 1 visentliga komponenter, varefter respektive komponent
ska skrivas av enskilt 6ver dess nyttjandeperiod. Utgifter for tillkommande utbyte av
komponent ska darefter inkluderas i tillgingens virde, jaimte tillkommande nya kom-
ponenter. Utgifter for reparationer och 16pande underhill av komponenterna kostnadsfors
nar de uppkommer.

Forslag till resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond 4 444 TKR
Balanserad vinst 3 094 TKR
Arets resultat -465 TKR

7073 TKR

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras sa att:

I ny rikning overfores 7 073 TKR

7073 TKR
Betriffande det redovisade resultatet for sival moderbolaget som koncernen for riken-
skapsdret 2013 och stillningen per 2013-12—31 hinvisas till efterfoljande resultat- och

balansrikningar, kassaflodesanalys, forandringar i eget kapital jamte noter till dessa.
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (TKR).
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RAKENSKAPER FOR KONCERNEN

28

Resultatrakning

NOT 2013-01-01

-2013-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsattning 1 2712

2712

Rérelsens kostnader
Révaror och férnédenheter -473
Ovriga externa kostnader 3 -1190
Personalkostnader 2 -988
Avskrivningar av materiella anldaggningstillgangar -427
Rérelseresultat -366
Resultat fran finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 4 5
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -1129
Resultat efter finansiella poster -1 490
Resultat fére skatt -1 490
Skatt pa arets resultat 6 -20
Arets resultat -1 510

Jamforelsear redovisas ej dd koncernen uppkommit under 2013.
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Balansrakning

(Belopp i KSEK)

Tillgangar

Tecknat men ej inbetalt aktiekapital
Anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och
liknande arbeten

Koncessioner, patent, licenser, varumérken samt
liknande rattigheter

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Aktiekapital
Pagaende nyemission
Ovrigt tillskjutet kapital
Reserver
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat
Summa eget kapital
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Checkrakningskredit
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa eget kapital och skulder
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13
14

13
15

14,17
16

2013-12-31

1344

96 061
96 061
96 061

672
241
179
1092
1150
2242
99 647

1129
1128
4444
13722
3873
24 296

63293
1917
65210

4047
19

468
115
3828
1664
10141
99 647
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Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stallda sdkerheter fér egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar
Aktier och andelar i koncernféretag

Summa

Ansvarsférbindelser

Summa

Kassaflodesanalys

(Belopp i KSEK)

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Planmé&ssiga avskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Kassafléde fran den 16pande verksamheten fére
férandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission efter avdrag for nyemissionkostnader
Amortering av laneskulder

Foréndring av checkkredit

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2013-12-31

92 277
10214
102 491

NOT 2013-12-31

-366
428

-1129
-1 062

-1 062

148
-671
-1 585

19 -3984
-3 984

4229
-3610
-51
568
-5001
6 151
1150
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RAKENSKAPER FOR MODERBOLAGET

Resultatrakning
NOT 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Rérelsens intékter
Nettoomsattning 1 257 750
Foréndringar av lager av fardiga varor - 57
257 807
Rérelsens kostnader
Réavaror och férnédenheter -132 -130
Ovriga externa kostnader 3 -1040 -732
Personalkostnader 2 -954 -675
Rérelseresultat -1 869 -730
Resultat fran finansiella poster
Ranteintadkter och liknande resultatposter 4 185 83
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -9 -
Resultat efter finansiella poster -1 693 -647
Erhallet koncernbidrag 1228 -
Resultat fore skatt -465 -647
Arets resultat -465 -647
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Balansrakning

(Belopp i KSEK) NOT 2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar
Tecknat men ej inbetalt kapital 1344 -
Anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter fér utvecklingsarbeten och liknande arbeten 7 - -
Koncessioner, patent, licenser, varuméarken samt liknande réttigheter 8 - -
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 10 50 -
Fordringar hos koncernféretag il 10833 -
10 883 -
Summa anldggningstillgangar 10 883 -
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 179 750
Fordringar hos koncernféretag il 1 -
Ovriga fordringar 214 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 132 43
526 793
Kassa och bank 565 6151
Summa omsaéttningstillgangar 1091 6944
Summa tillgangar 13318 6944
Eget kapital och skulder
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital (11 284 970 aktier) 1129 1129
Pagaende nyemission 1128 -
Reservfond 2289 2289
4546 3418
Fritt eget kapital
Overkursfond 4444 -
Annat eget kapital inkl. arets resultat 2629 3094
7 073 3094
Summa eget kapital 11 619 6512
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 312 65
Skulder till koncernféretag 1 170 -
Ovriga kortfristiga skulder 17 707 151
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 510 216
1699 432
Summa eget kapital och skulder 13 318 6944
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Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

2013-12-31 2012-12-31
Stéllda sdkerheter
Panter och sékerheter for egna skulder - -
Summa = -
Ansvarsférbindelser - -
Summa - -
Kassaflodesanalys
(Belopp i KSEK) NOT 2013-12-31 2012-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -1 869 -730
Erhallen ranta 185 83
Erlagd ranta -9 -
-1 693 -647
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
féréndringar av rérelsekapital -1 693 -647
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/ Minskning (+) av varulager = 1989
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar 266 36
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 1267 72
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -160 1450
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -50 -
Okning av langfristig fodran mot koncernféretag -10833 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -10 883 -
Finansieringsverksamheten
Nyemission efter avdrag av emissionskostnader 4229 -
Erhéllna koncernbidrag 1228 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 5457 -
Arets kassafldde -5 586 1450
Likvida medel vid arets bérjan 6 151 4701
Likvida medel vid arets slut 565 6151
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER

Belopp i tusental kronor om inget annat anges.

Conpharm aB (PuBL), Org.nr §56229-2820, ar ett svenskt publikt aktiebolag med site 1
Goteborg. Bolagets adress dr: Conpharm aB (PusL), Uppsala Science Park, 751 83 Uppsala

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, och Bolaget till-
ampar Bokforingsnimndens allminna rid BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncern-
redovisning (k3). Det ir forsta iret som koncernredovisning upprittats. Overging till
K3 har ej foranlett ndgon effekt pd moderbolagets redovisning.

Varderingsprinciper mm
Tillgangar, avsittningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget
annat anges nedan.

Intéktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhillits eller kommer att erhéllas

och redovisas i den omfattning det ir sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer

att tillgodogoras bolaget och intakterna kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt.
Hyresintakter intaktsredovisas i den period uthyrning sker.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med tillagg for upp-
skrivningar minskat med avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvardet ingir
torutom inkOpspriset dven utgifter som dr direkt hinforliga till forvirvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgingskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade
varde. Utgifter {or 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nir de
uppkommer.

For bolagets materiella anliggningstillgingar, fastigheterna, har skillnaden i f6r-
brukningen av betydande komponenter bedomts vara visentlig. Dessa tillgdngar har darfor
delats upp 1 komponenter vilka skrivs av separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det dter-
speglar den férvintade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrikningen.

Hinsyn har tagits till beraknat restvirde, faststallt vid anskaffningstillfallet i da raidande
prisniva.

34 CONPHARM AB (PUBL) — ARSREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET 2013



Foljande avskrivningstider tillimpas pa olika komponentdelar av fastigheterna:

Materiella anldggningstillgangar (fastigheter) Koncern, ar
Stomme 150-200
Fonster, kdk, sanitet 10
Fasader 5-40
El 20-40
Tak 10-30
VA 20-50
Ventilation 5-15

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestdr av aktuell skatt. Aktuell skatt ar inkomst-
skatt for innevarande rikenskapsar som avser drets skattepliktiga resultat och den del
av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats.

Uppskjutna skattefordringar/skulder redovisas ej i rakenskaperna. Forlustavdrag finns
om 78 MKR. Obeskattade reserver har i sin helhet forts till bundet eget kapital med beak-
tande av ovan nimnt forlustavdrag. Virderingen omprovas varje balansdag.

Uppgift om uppskjuten skatt avseende uppskrivningar av fastigheter finns i not 6.

Koncernredovisning

Dotterforetag
Dotterforetag dr foretag i vilka moderforetaget direkt eller indirekt innehar mer dn 50 %
av rostetalet eller pa annat sitt har ett bestimmande inflytande. Bestimmande inflytande
innebir en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhdlla
ekonomiska fordelar. Redovisningen av rorelseforvirv bygger pa enhetssynen. Det innebar
att forvirvsanalysen upprittas per den tidpunkt da forvirvaren far bestimmande in-
flytande. Fran och med denna tidpunkt ses forvarvaren och den forvirvade enheten som
en redovisningsenhet. Tillimpningen av enhetssynen innebir vidare att alla tillgingar
(inklusive goodwill) och skulder samt intikter och kostnader medriknas i sin helhet.
Anskaffningsvirdet for dotterforetag beriknas till summan av verkligt viarde vid
forvarvstidpunkten for erlagda tillgdngar med tillagg av uppkomna och 6vertagna skulder
samt emitterade eget kapitalinstrument, utgifter som dr direkt hinforliga till rorelse-
forvirvet samt eventuell tilliggskopeskilling. I forvarvsanalysen faststalls det verkliga
virdet, med ndgra undantag, vid forvirvstidpunkten av forvirvade identifierbara till-
gangar och 6vertagna skulder samt minoritetsintresse. Minoritetsintresse varderas till
verkligt virde vid forvirvstidpunkten. Fran och med forvarvstidpunkten inkluderas i
koncernredovisningen det forvarvade foretagets intikter och kostnader, identifierbara
tillgdngar och skulder liksom eventuell uppkommen goodwill eller negativ goodwill.

Ink&p och férséljning inom koncernen

Av moderforetagets totala inkop och forsiljning mitt i kronor avser o % av inkdpen och

0 % av forsiljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som foretaget tillhor for-

utom forsiljning av tre dotterbolag till Slottsviken Fastighets AB, av Slottsviken Varv 10 aB,

Slottsviken Pionen 1 AB samt Slottsviken Stationen 4 AB till bokfort virde for 4 166 TkR.
Moderbolaget har erhillit rintor frain dotterbolag uppgaende till 185 TKR.
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NOT o Nettoomsattning per rorelsegren
och geografisk marknad

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Nettoomsé&ttning per geografisk marknad och rérelsegren
Sverige, fastighetsférvaltning 2456 -
Europa, licens- royaltyférséljning och varor 77 600
Nordamerika, licens- royaltyférsaljning och varor 179 207
2712 807
2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Moderféretag
Nettoomséattning per geografisk marknad
Europa 77 600
Nordamerika 179 207
256 807

NOT e Anstallda och personalkostnader

2013-01-01 - 2013-12-31

2012-01-01 - 2012-12-31

Antal anstillda Varav mén Antal anstillda Varav mén
Moderféretag
Sverige 1 1 1 1
Totalt moderféretaget 1 1 1 1
Dotterféretag
Totalt dotterféretag - - - -
Koncernen totalt 1 1 1 1
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2013-01-01 2012-01-01

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader -2013-12-31 -2012-12-31
Moderféretag
Léner och andra erséattningar bolagets VD samt styrelse 681 747

Léner och andra erséttningar évriga anstéllda - -

Sociala kostnader 256 1M
Varav pensionskostnader ! 59 -
Dotterféretag
Léner och andra erséattningar 24 _
Sociala kostnader 7 _

Varav pensionskostnader - _

Koncern
Léner och andra erséattningar 705 -
Sociala kostnader 263 -
Varav pensionskostnader 2 59 -

1. Av moderforetagets pensionskostnader avser 59 tkr (fg dr —) foretagets vp.
2. Av koncernens pensionskostnader avser 59 tkr (fg ar —) foretagets vp.

Till verkstillande direktdren har under aret utgétt [6n och ersittningar med 540
(fg dr 600) TKR.
Nagra pensionskostnader eller pensionsforpliktelser for styrelse finns ej.
Naégra pensionsforpliktelser mot tidigare anstallda foreligger ej.
Vid ordinarie drsstimma 2013 beslutades att till styrelsen skall arvode utgd med 96
(fgdr 150) TKR varav 60 (fg dr 60) TKR enligt bolagsstimmans beslut tillfaller ordforanden.
Lon och pensionsvillkor till vd faststills genom styrelsebeslut. Ingen del av 16n eller
pension ar rorlig.

NOT Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2013-01-01 2012-01-01

-2013-12-31 -2012-12-31

Koncern
Ernst & Young AB

Revisionsarvode 118 80
Summa 118 80
Moderféretag
Ernst & Young AB

Revisionsarvode 50 80
Summa 50 80
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NOT Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncern
Ranteintékter, dvriga 5 -
Moderféretag
Rénteintékter, koncernféretag 185 -
Ranteintékter, dvriga = 83
185 83
NOT Rantekostnader och liknande resultatposter
2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 -2012-12-31
Koncern
Rantekostnader, dvriga 1129 -
1129 -
Moderféretag
Rantekostnader, dvriga 9 -
9 -

NOT Skatt pa arets resultat och uppskjuten skatt

2013-01-01 2012-01-01

-2013-12-31 -2012-12-31
Koncern
Aktuell skatt 20 -
20 -
Moderféretag

Uppskjuten skatt redovisas ej dd moderbolaget har forlustavdrag uppgdende till 78 Mmxr
som vil ticker obeskattade reserver och gjorda uppskrivningar pa bolagets fastigheter
som redovisas som bundna reserver i eget kapital.

I koncernen finns vidare skillnader mellan bokforda och skattemissiga restvarden
pa fastigheter med ett belopp om 33 830 TkR. Uppskjuten skatteskuld pa dessa uppgar
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till 7 443 TKR vilka nettoredovisas mot koncernens uppskjutna skattefordran hinforlig
till underskottsavdrag.

NOT Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten
och liknande arbeten

Koncern 2013 Moderféretag 2013

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 21338 21338
21 338 21 338

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -21 338 -21 338
-21 338 -21 338

Redovisat virde vid arets slut — —

Till och med 1987 aktiverade utvecklingskostnader har i och med rikenskapsaret 2001
avskrivits i sin helhet. Ovriga utvecklingskostnader har fortlopande belastat resultatet.
Under 2001 anskaffades dokumentation frin Analytecon sa till en kostnad av 1 796 TKR.
Denna dokumentation kommer att ligga till grund for del av den kommande registrerings-
filen for Reumacon. Avskrivning har skett med 10 % per &r, dock att tillgdngen 2003
nedskrivits till noll.

Bolaget har inga forsknings- och utvecklingskostnader for 2012 eller 2013.

NOT Koncessioner, patent, licenser, varumarken

2013-12-31 2012-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1675 1675
1675 1675

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan -1675 -1675
-1 675 -1 675

Redovisat virde vid arets slut — —

Avskrivning enligt plan har skett med 10% per ar, dock att tillgidngen 2003 nedskrivits
till noll.
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NOT Byggnader och mark

Koncern 2013-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Nyanskaffningar 82767
82 767

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Arets avskrivning enligt plan _427

-427

Ackumulerade uppskrivningar

Arets uppskrivningar 13722
13722
Redovisat virde vid arets slut 96 062

Uppgifter om férvaltningsfastigheter
Redovisat varde 96062
Verkligt varde 97000

Berakning av verkligt varde

Arligen virderas koncernens fastighetsbestind, och varje fastighet &sitts ett marknads-
varde. Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernens balansrikning till bokfort virde.
Under 2013 har Conpharm genomfért en virdering av fastigheterna av en extern, obe-
roende part pa huvuddelen av koncernens fastigheter (> 95 %). Marknadsvirde ir det
bedémda belopp som skulle inkasseras vid en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kompetenta parter som ir oberoende av varandra, och som har ett intresse av att trans-
aktionen genomfors, efter sedvanlig marknadsforing, dar bdda parter forutsitts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tving. De fastigheter som inte ar virderade av en extern,
oberoende part (< 5 %) har internvarderats av Conpharm genom en likartad beraknings-
modell genom att nuvirdesberakna framtida kassafloden under en tiodrsperiod jamte
restvirdet ar tio. Bedomda hyresinbetalningar har hirletts frin befintliga hyresintikter
likval som bedémda drifts- och underhillskostnader har hirletts frin befintliga drifts-
och underhéllskostnader. Hiansyn tas i kassaflodet till eventuella forandringar i uthyr-
ningsnivder sdval som drifts- och underhéllskostnader, varefter kassaflodet marknads-
anpassas efter detta. Ett inflationsantagande har anvints i virderingsunderlagen.

CONPHARM AB (PUBL) — ARSREDOVISNING FOR RAKENSKAPSARET 2013



NOT Andelar i koncernforetag

2013-01-01
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan -
Inkép 50
Redovisat vérde vid arets slut 50

Specifikation av moderforetagets och koncernens innehav av andelar i
koncernforetag
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av rosterna for
totalt antal aktier.

Slottsviken Fastigheter aB ar ett direkt dgt dotterbolag anskaffat under dret som i sin
tur dger fem bolag.

Antal i% Redovisat
Dotterforetag / Org.nr. / Sate andelar virde
Slottsviken Fastighets AB, 556939-3332, Goteborg 100 100 50
Slottsviken Stationen 4 AB, 556709-75%96 Géteborg 1000 100 -
Slottsviken Varv 10 AB, 556896-0347, Géteborg 766 100 -
Slottsviken Pionen 1 AB, 556896-0339, Géteborg 766 100 -
Slottsviken Julius 1 KB, 969631-8915, Malmo - 100 -
Akterskeppet Férvaltnings AB, 556315-0852, Géteborg 1000 100 -
50

NOT Fordringar hos koncernforetag
Moderféretag

Ackumulerade anskaffningsvarden

Tillkommande langfristiga fordringar pa Slottsviken Julius 1 KB 218
Tillkommande langfristiga fordringar pa Slottsviken Fastighets AB 10615
Tillkommande kortfristiga fordringar pa Akterskeppet Férvaltnings AB 1
Tillkommande kortfristiga skulder till Slottsviken Varv 10 AB -170
Redovisat varde vid arets slut 10 664
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NOT Eget kapital

Koncernen

Koncernbildning

Arets resultat

Avsattning obeskattad reserv
Avséttning till uppskrivningsfond

Summa Férandringar i redovisade virden

Transaktioner med koncernens dgare
Nyemission
Emissionskostnader

Summa Transaktioner med &gare

Eget kapital 2013-12-31

Moderféretaget
Ingdende balans 2013-01-01

Arets resultat

Féréndringar i redovisade varden som
redovisas direkt mot eget kapital

Summa Férandringar i redovisade virden

Transaktioner med dgare
Nyemission
Emissionskostnader

Summa Transaktioner med &gare

Omféring mellan poster i eget kapital

Summa Omféringar

Eget kapital 2013-12-31

Aktiekapital
/ Pagaende
nyemission

1129

1129

1128

1128

2257

Aktiekapital

/ Pagaende
nyemission

1129
1129

1128

1128

2 257
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Ovrigt
tillskjutet
kaptital

4966
-522

4444

4444

Reserv-
fond

2289
2289

2289

Reserver

13722
13722

13722

Over-
kursfond

Bal. vinst-
medel inkl.
arets res.

5383

-1510

3873

3873

Annat eget
kapital inkl

arets resultat

4966
-522
4444

4444

3094
3094

-465

-465

2629



Aktierna férdelas enligt féljande
A-aktier (rostvirde 10)
B-aktier (rostvirde 1)

BTA-aktier under registrering (rostvirde 1)

Aktier efter fullgjord registrering

5 074 598
6210272

11 284 970

11 284 970

22 569 940

Aktiekapitalet uppgar till 1 128 497 kronor och efter nyemission till 2 256 994 kronor.

NOT Skulder till kreditinstitut

Koncern
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 4047
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 5925
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 57 368
67 340

NOT Langfristiga skulder
Koncern
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 66
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 1917
1983
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NOT Checkrakningskredit

Koncern Moderféretag

Beviljad kreditlimit 100 -
Outnyttjad del -81 -
Utnyttjat kreditbelopp 19 -

NOT Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncern Moderféretag

Forutbetalda hyror 595 -
Rantor 391 9
Emmisionsprovision 224 224
Personal och styrelse 151 146
Revision 135 50
Ovriga poster 168 81

1664 510
NOT Transaktioner med néarstaende

Bolaget har efter godkinnande av arsstimman den 12 april 2013 1 tvd separata
transaktioner forvirvat fastigheter beligna 1 Vistra Gotalands lin. Transaktionerna
genomfordes genom forvirv av de aktiebolag vilka dger de aktuella fastigheterna, si
kallat bolagsforvirv.

Conpharm forvirvade frin Lackarebick Holding aB, orgnr 556864-1475, Slottsviken
Varv 10 AB, orgnr §56896-0347 1 april 2013 for 1 592 TKR. Fastigheternas taxerings-
virde uppgar till 3 211 TKR. Asatt fastighetsvirde i transaktionen var 3 600 TKR.
Kopeskillingen beriknades pa grundval av det dsatta fastighetsviardet med justering for
bolagets kassa, skulder och dvriga poster. Fastigheterna asattes varde efter inhimtande
av virderingsutlitande frin oberoende expertis. vD Jakob Osterberg, med nirstiende
kontrollerade vid forvarvstillfillet direkt och indirekt 100 % av aktierna i Lackarebick
Holding AB, och deltog ej i styrelsens beslut av forvirvet, ej heller i 2013 ars arsstimmas
godkinnande av beslutet.

Conpharm forvirvade frin Mejp Forvaltning AB, orgnr §56896-2343, Slottsviken
Pionen 1 AB §56896-0347 i maj for 1 551 TKR. Fastigheternas taxeringsvirde uppgar
till 2 060 TKR. Asatt fastighetsvirde i transaktionen var 5 ooo TKR. Kopeskillingen
beriknades pd grundval av det 3satta fastighetsvirdet med justering for bolagets
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kassa, skulder och 6vriga poster. Fastigheterna asattes viarde efter inhimtande av
virderingsutlitande frin oberoende expertis. vD Jakob Osterberg, med nirstiende,
och styrelsens ordférande Peter Hamnebo kontrollerade indirekt 25 % vardera av
aktierna i MejP Forvaltning AB, och deltog ej i styrelsens beslut av forvirvet, ej heller
12013 ars drsstimmas godkinnande av beslutet. Resterande 50% av MEJP Forvaltning
aB kontrollerades till lika delar av tva privatpersoner utan anknytning till Conpharm.
De forvirvade bolagen blev efter forvarven heligda dotterbolag till Bolaget.

Styrelsenhadeienlighetmedgodsedpaaktiemarknadeninforarsstimmanzor3inhimtat
virderingsutlatande frin oberoende expertis och direfter limnat detaljerad information
tillaktiedgarnaomforvirven. ForvidareinformationhinvisastilldokumentetStyrelsens
redogorelse for fastighetsforvirv publicerat i mars 2013.

Helendal Kapital aB, ett bolag i vilket vd Jakob Osterberg ir styrelseledamot, har
fakturerat Bolaget sammanlagt 32 ooo kr avseende upprittande av noteringsmemo-
randum och nyemissionsmemorandum. Styrelsen bedomer att transaktionerna har skett
pa marknadsmaissiga villkor.

NOT Likvida medel

2013-12-31
Koncern
Foéljande delkomponenter ingar i likvida medel
Kassa och bank (likvida medel) 1150
1150

Ovanstdende poster har klassificerats som likvida medel med utgingspunkten att:
* De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

* De kan litt omvandlas till kassamedel.

e De har en 16ptid om hogst 3 mdnader frin anskaffningstidpunkten.

2013-12-31 2012-12-31
Moderbolaget
Foéljande delkomponenter ingar i likvida medel
Kassa och bank (likvida medel) 565 6151
565 6151

Ovanstdende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:
* De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

* De kan litt omvandlas till kassamedel.

¢ De har en 16ptid om hogst 3 mdnader frin anskaffningstidpunkten.
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NOT Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

Under 2013 har féljande férvérv av bolag genomforts
* 16/4 Slottsviken Varv 10 AB

 1/5 Slottsviken Pionen 1 AB

e 1/7Slottsviken Stationen 4 AB

e 6/11 Slottsviken Julius 1 KB

* 6/11 Akterskeppet Forvaltnings aB

2013-12-31
Férvarv av dotterféretag
Koncernen
Verkligt varde av de under 2013 férvarvade
tillgdngarna och skulderna framgar enligt féljande
Férvaltningsfastigheter 82738
Rérelsefordringar 447
Likvida medel 1304
Summa tillgangar 84 489
Lan -72933
Rorelseskulder -6 268
Summa skulder och avsattningar -79 201
Képeskilling 5288
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten -1304
Paverkan pa likvida medel (Képeskilling - likvida medel) 3984
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Goteborg 21 mars 2014

| Il
i

Peter Hamnebo Jakob Osterberg
Styrelseordforande Verkstillande direktor
och styrelseledamot

G 1. My— 47//“”"“

Carl-Magnus Adolfsson Tony Tonicton
Styrelseledamot Styrelseledamot

Vir revisionsberittelse har limnats 21 mars 2014.

Johan Eklund

Auktoriserad revisor

ERNST & YOUNG AB

Koncernens resultat- och balansrikning samt moderbolagets resultat- och balansrikning
blir foremal for fastillelse pd ordinarie drsstimma.
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i Conpharm Aktiebolag (publ), org.nr §56229-2820

Rapport om arsredovisningen och koncern redovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Conpharm
Aktiebolag (PusL) for rikenskapsaret 1 januari-31 december 2013. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 20—4;.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for

arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppritta en drsredo-
visning och koncernredovisning som ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren bedomer ar nod-
vandig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehiller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grund-
val av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhimta revisionsbevis om belopp och
annan information i drsredovisningen och koncern-redovisningen. Revisorn viljer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som dr relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ar andamalsenliga
med hinsyn till omstiandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av andamalsen-
ligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
overgripande presentationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrickliga och andamaélsenliga som
grund for vara uttalanden.

Uttalanden
Enligt vir uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stillning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar forenlig med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.
Vitillstyrker darfor att drsstimman faststéller resultatrakningen och balansrikningen
t6r moderbolaget och koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort
en revision av forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning f6r Conpharm Aktiebolag (publ)
for 1 januari — 31 december 2013.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust, och det dr styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Viértansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller forlust och om forvalt-ningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vért uttalande om ansvarsfrihet har vi utover var revision av drsredo-
visningen och koncernredovisningen granskat visentliga beslut, dtgarder och forhallanden
1 bolaget for att kunna beddma om nigon styrelseledamot eller verkstillande direktoren
ar ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nigon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ir tillrickliga och andamaélsenliga som
grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberatt-
elsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Goteborg den 21 mars 2014

Johan Eklund

Auktoriserad revisor

ERNST & YOUNG AB
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STYRELSE OCH LEDNING

Conpharms styrelse och ledning

Vid drsstimman den 12 april 2013 valdes Peter Hamnebo, Carl-Magnus Adolfsson,
Tony Tonicton och Jakob Osterberg till styrelseledaméter intill tiden fér nista rsstimma.
Jakob Osterberg ir verkstillande direktor sedan den 2 januari 2013.

Peter Hamnebo

Styrelseordforande

Peter Hamnebo ir styrelseledamot och styrelseordforande i Bolaget sedan januari 2013
och ar f6dd 1977. Han dr verksam som rddgivare vid Lynx Juridik AB, och har utover
detta ett antal styrelseuppdrag i dgarledda bolag. Hamnebo ar bosatt i Goteborg och har
tidigare studerat vid Handelshogskolan vid Goteborgs universitet samt vid Harvard
University.

Aktieinnehav i Conpharm, eget och néirstdendes: 633 744 B-aktier.

Carl-Magnus Adolfsson

Styrelseledamot

CM Adolfsson ir ledamot i styrelsen sedan april 2011 och dr f6dd 1966. Han ir bosatt
utanfér Kalmar och ir verksam som foretagare inom skogsniringen.

Aktieinnebav i Conpharm, eget och nérstiendes: 750 470 A-aktier och 1 §43 602 B-aktier.

Tony Tonicton

Styrelseledamot

Tony Tonicton ar medlem i styrelsen sedan drsstimman 12 april 2013 och dr f6dd 1967.
Han ir bosatt i Stockholm och har mangarig erfarenhet av konsumentnara branscher och
ar sedan ett antal ar verksam som foretagare i hotell- och restaurangniringen.

Aktieinnehav i Conpharm, eget och narstdendes: 200 0oo a-aktier och 1 740 ooo B-aktier.

Jakob Osterberg

Styrelseledamot & verkstillande direktor

Jakob Osterberg ir styrelseledamot sedan januari 2013 och ir f6dd 1979. Han har ett
flertal styrelseuppdrag, inklusive i Bolagets huvudigare Lackarebick Holding AB och
andra bolag inom Lackarebicksfiren. Osterberg har mangirig erfarenhet av forvirv och
forvaltning av fastigheter. Han ar bosatt i Goteborg och har tidigare studerat ekonomi
och juridik vid Handelshogskolan vid Goteborgs universitet.

Aktieinnebav i Conpharm, eget och nérstdendes: 1358 437 B-aktier samt 1 530 881 B-aktier.

Valberedning

Vid drsstimman den 12 april 2013 utsdgs f6ljande personer att ingd i Conpharms valbered-
ning: Peter Hamnebo (bolagets styrelseordforande, sammankallande), Carl-Magnus
Adolfsson (representerande familjen Adolfsson), och Fredrik Osterberg (Lackarebick
Holding). Till valberedningens ordférande har utsetts Fredrik Osterberg.
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Revisor

Bolagets revisor ar revisionsbolaget Ernst & Young aB (Box 7850, 103 99 Stockholm)
med Johan Eklund som huvudansvarig revisor. Johan Eklund ar auktoriserad revisor
och medlem i FAR.

Finansiell kalender

2014 APRIL 2014 MAJ .
Forsta kvartalet

Arsstamma

1 1 26 (januari—-mars)

2014 AUG. 2014 NOV.
- Andra kvartalet - Tredje kvartalet
25 (april-juni) 24 (juli-september)

2015 JAN.
- Fjarde kvartalet
2 5 (oktober—december)

Uppdaterad finansiell kalender publiceras lopande pa www.conpharm.se.

Arsstamma

Arsstimma i Conpharm AB (pusL) halls fredagen den 11 april, kl 11.00 pi World Trade
Center, Missans Gata 18, Goteborg.

Aktiedgare som Onskar deltaga pa arsstimman skall dels vara inford i den aktiebok som
fors av Euroclear Sweden AB senast 2014-04-05, och dels anmala sitt deltagande till Bolaget
senast 2014—04—07 per post till Conparm AB (pusL), Uppsala Science Park, 751 83 Uppsala,
per telefon till 018-119 49 50 eller per e-post till info@conpharm.se

Vid anmilan skall aktiedgarens (och, i forekommande fall, ombuds) namn, person-
nummer eller organisationsnummer, adress och telefonnummer dagtid, antal aktier som
foretrads samt eventuella bitriden som skall deltaga anges. For aktiedgare som foretrids
av ombud bor fullmakt dversindas tillsammans med anmalan och i annat fall foretes
vid ankomst till stimman. Formular for fullmakt finns tillgingligt pa Bolagets hemsida
www.conpharm.se. Den som foretrader juridisk person skall uppvisa kopia av registre-
ringsbevis eller motsvarande behorighetshandling, vilken utvisar behorig firmatecknare.

Aktiedgare, som latit forvaltarregistrera sina aktier, maste tillfalligt inregistrera aktierna
ieget namn hos Euroclear Sweden AB for att dga ratt att deltaga i stimman. Sddan ullfallig
agarregistrering, sa kallad rostrittsregistrering, miste vara genomford senast 2014—04-05,
varfor forvaltaren méste underrittas i god tid fore nimnda datum.

Fullstandig kallelse finns tillganglig pa bolagets webbplats www.conpharm.se.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Kvadratmeter per lokalslag (m?)

s

= [
TR

Stationen 4, Ytterby.

2. Julius 1, Malms.

52

Antal Forv. Markyta Tax.var.
Fastighet fast. Gatuadress Kommun tidp. Byggar Bostdder Lokaler Totalt (m2) (mkr)
1. Stationen4 1 Ytterby Torg 11-13 Kungélv ~ Q3(-13) 2007 1053 200 1253 3D-fastig. 14,8
2. Julius 1 Ahlmansg. 1,
1 Claesg. 17, Sparvagsg. 2 Malmé Q4(-13) 2004 0 2987 2987 706 42,2
3. Pionen 1,
Stensjon 1:44 2 Tallkottegatan 1 Mélindal  Q2(-13) 1982 0 444 444 996 21
4. Tidaholm Varv Alunv. 1-3,
10:42,43,44,46,47 5 Sandstensv. 4-6 Tidaholm Q2(-13) 1987 784 0 784 4061 3,2
Summa 9 1837 3631 5468 5763 62,3
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Conpharm AB (puBL) Tel. or18-1949 50

Uppsala Science Park Fax 018-558086

751 83 Uppsala Mejl info@conpharm.se




