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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Adapta Fastigheter AB (publ) &r moderbolag i en koncern som bedriver fastighetsutveckling, férvaltning av fastigheter och darmed
forenlig verksamhet.

Beskrivning av verksamheten

Koncernen identifierar, utvecklar och forvaltar langsiktigt handels- och kontorsfastigheter i huvudsak inom Stor-Géteborg. Hallbara
I6sningar och langsiktiga relationer med starka hyresgéaster &r kdnnetecknande for verksamheten.

Adaptakoncernen ager och forvaltar en fastighetsportfélj med total uthyrbar yta om 45 000 m2.

Under 2016 uppgick hyresintakterna till 65 Mkr, en 6kning med 15 Mkr (30 %) jamfort med foregdende ar. For 2017 budgeteras
koncernens totala hyresintakter till 73 Mkr.

Bolagets rakenskaper avges i SEK, d& SEK ar bolagets funktionella valuta.

Verksamhetséaret 2016
Under aret har tva projekt i Kungsbacka fardigstéllts och tagits i bruk. Totalt tillfér dessa projekt 17 000 m2 uthyrbar yta i
fastighetsbestandet.

Adapta Fastigheter AB har, som ett led i finansieringen av pagaende projekt, genomfort tvd nyemissioner som totalt har tillfort ett
kapital om 124 Mkr.

Projektet Kongahalla Shopping i Kungalv har pabdrjats och successivt utvecklats till ett projekt som omfattar en galleria med 37 000
m2 uthyrbar yta. Projektet kommer att innehalla ett 100-tal butiker samt lokaler for noje, vard och service. Invigning planeras till mars
2019. Som ett led i finansieringen av detta projekt emitterade Adapta Fastigheter AB i november 2016 ett obligationslan pa& 325 Mkr
med en loptid pa 3,5 ar.

Organisationen har under aret forstarkts med 2 nya medarbetare och ytterligare 2 januari 2017.

Finansiering och likviditet

Koncernenens likvida medel uppgick per 31 december 2016 till 170 MSEK (7 MSEK). Moderbolagets likvida medel uppgick per 31
december 2016 till 170 MSEK (7 MSEK) Utover detta har koncernen en outnyttjad checkkredit p4 20 MSEK. Under aret 6kade
koncernens kassa med 163 MSEK (2 MSEK).

Investeringar

Under aret har bolaget investerat i fastigheter uppgaende till 335 MSEK (186 MSEK). Merparten av dessa investeringar har skett i
Sodercity, Borgas samt Kongahallaprojektet.

Aktien och aktiekapital
Den 31 december 2016 fordelade sig aktiekapitalet i Bolaget pa 20.865 stamaktier med ett rostvarde pa 1 rost per aktie och 1.000
preferensaktier med 1/10 rost per aktie. Varje aktie har ett kvotvarde pa& 1.000 kr/aktie.

Koncernens resultat och stéllning

Genom eget utvecklingsarbete skapar vi byggnader med langsiktigt hallbara losningar. Detta i kombination med starka hyresgéaster
och langa hyresavtal skapar forutsattningar for en god forvaltningsekonomi med sékra hyresfloden.
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Flerarsoversikt (Tkr) (2014 och 2013 ej omraknade enligt IFRS)

Koncernen 2016 2015 2014 2013
Resultatrakning

Hyresintakter 65 255 49 669 40 281 12 841
Fastigheternas driftsnetto 49 381 36 846 29 167 10175
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 181931 60 267 0 0
Resultat fore skatt 187 022 82 507 14 396 -3812
Balansrakning

Balansomslutning 1680 540 977 579 689 563 600 501
Verkligt varde fastigheter (2014 och 2013 bokfort vérde) 1479 187 962 006 676 693 560 295
Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad % 94 93 92 92
Soliditet % 34 32 16 10
Direktavkastning % (baserat pa portfélj inkl paAgaende projekt) 4 4 5 3
Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 22 206 23 309 12 007 123
Kassaflode fran investeringsverksamheten -335 366 -186 181 -140 999 -345 035
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 468 034 148 706 149 764 330 239
Moderbolaget 2016 2015 2014 2013
Resultatrakning

Resultat fore skatt 282 -2 906 1168 3123
Balansréakning

Balansomslutning 821 569 248 870 210 641 132 479
Finansiella nyckeltal

Soliditet % 39 81 44 43
Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 819 -3117 -5393 -2 026
Definitioner

Direktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas genomsnittliga redovisat varde.

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Uthyrningsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar area per balansdagen.
Anstallda

Uppgifter om personal i koncernen presenteras i not. | moderbolaget finns ingen personal.

Handelser efter arets utgang

Tjanstepensionsbolaget Alecta forvarvade 50% av dotterbolaget Kongahélla Shopping AB, f.d. Adapta Kongahélla AB, med tilltrade
1:e februari 2017. Kdpeskillingen motsvarade koncernmassigt bokfort varde.
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Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

Under 2017 och 2018 kommer det huvudsakliga arbetet att vara inriktat pa att fardigstélla Kongahélla Shopping samt att
vidareutveckla fastigheten Eken 1:8 i Kéllered. Utdver detta kommer ytterligare projektmdjligheter att Ipande utvarderas i takt med
att de uppkommer.

Langsiktigt mal med verksamheten &r att genom eget utvecklingsarbete skapa ett bestand av hégkvalitativa forvaltningsfastigheter
med starka hyresgéaster och goda kassafléden. Storleken av bestandet beror pd i vilken takt koncernen formar att skapa nya projekt
samt tillgdngen pa eget kapital. Langsiktigt mal ar att koncernens soliditet ska 6verstiga 35 %.

Miljopaverkan

Bolaget ska &aga, forvalta och utveckla fastigheter och med ett langsiktigt perspektiv ta hansyn till manniskor och miljé. Genom att
kontinuerligt strava efter forbattringar i syfte att minska var miljdbelastning, bidrar vi till ett hallbart samhalle. Miljparbetet skall vara en
integrerad och naturlig del av verksamheten och styrs av helhetssyn, affarsméssighet och engagemang.

Agarférhéllanden % (rostetal)

Lommen Holding AB, 556857-4817 66 (65)
HOGAB, 556726-5037 16 (17)
Perbus Holding, 556076-4465 7(7)
Ovriga 3 &gare 11 (11)
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Vasentliga risker och osékerheter i verksamheten

Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys och val fungerande rutiner dar arbete
sker kontinuerligt med att forbéttra verksamhetssystem och processer. For att maximera verksamhetens avkastning ar ett strategiskt
mal att standigt kompetensutveckla medarbetare. For detaljer om koncernens riskhantering, se not 10 och 12,

Forslag till resultatdisposition
Till &rsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 300 388 662
Arets resultat 216 696
300 605 358

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s& att

i ny rakning overfores 300 605 358
300 605 358
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Koncernens rapport 6ver totalresultatet

2016-01-01 2015-01-01
Not -2016-12-31  -2015-12-31
Hyresintakter 4 65 255 495 49 668 723
Driftskostnader 5 -15 874 263 -12 822 108
Bruttoresultat 49 381 232 36 846 615
Centrala administrationskostnader 5,7,18 -5 101 355 -2631 729
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 181931172 60 266 838
Ovriga rorelseintakter 6 888 960 2 197 554
Rorelseresultat 227 100 009 96 679 278
Finansiella intakter 8 12 151 1448 353
Finansiella kostnader 8 -25282230  -14 428 097
Vardeforandringar derivat -14 808 383 -1192 811
Summa finansiella kostnader -40 078 462 -14 172 555
Resultat fére skatt 187 021 547 82 506 723
Skatt p& arets resultat 9 -41 246 827  -17 453 547
Arets resultat 145774720 65053176
Héanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 145 774 720 65 053 176
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0

Avrets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.
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Rapport dver finansiell stallning koncern

Not 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 1479186777 962005833 715678935
Maskiner och inventarier 11 222 484 182 589 115 100
Uppskjutna skattefordringar 9 0 0 4219 046
Ovriga langfristiga fordringar 0 0 1200 000
Summa anlaggningstillgangar 1479409 261 962188422 721213081
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 15 1080 838 243 674 0
Aktuell skattefordran 0 342 452 58 196
Ovriga fordringar 13 032 909 6170 708 6 889 313
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 16 630 041 2 061 533 179 769
Likvida medel 14 170 387 368 6 572 298 4 426 525
Summa omsaéttningstillgangar 201 131 156 15 390 665 11 553 803
SUMMA TILLGANGAR 1680540417 977579087 732766 884
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Rapport dver finansiell stallning koncern

Not 2016-12-31 2015-12-31 2015-01-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 21 865 000 17 800 000 14 400 000
Ovrigt tillskjutet kapital 301477241 181559 741 73213 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 255235802 113801 057 48 747 906
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 578578043 313160798 136 360 906
Innehav utan bestammande inflytande 0 0 0
Summa eget kapital 578578 043 313160798 136 360 906
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 9 54 813 446 13 229 617 0
54 813 446 13229 617 0
Langfristiga skulder 12,13
Rantebéarande finansiella skulder 936 252 500 554 362 500 556 335 910
Derivatinstrument 29 589 592 14 895 107 13 702 296
965842 092 569 257 607 570 038 206
Kortfristiga skulder
Réantebarande finansiella skulder 11 860 000 45 358 572 6 426 235
Leverantorsskulder 45 374 581 21 661 096 10 316 220
Aktuella skatteskulder 2110441 444 713 332 402
Ovriga skulder 5434 939 3793028 1697 313
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 16 526 875 10 673 656 7 595 602
81 306 836 81931 065 26 367 772
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1680540417 977579087 732766 884
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Koncernens rapport dver férandringar i eget kapital

Summa

Ovrigt Annat eget Innehav utan hanforligt till

tillskjutet kapitel inkl. bestimmande moderbolagets

Aktiekapital kapital  rets resultat Summa inflytande aktiedgare

Ingaende balans 2015-01-01 14 400 000 73213 000 48 747 906 136 360 906 0 136 360 906

Arets resultat 0 0 65 053 176 65 053 176 0 65 053 176

Summa Totalresultat 0 0 65 053 176 65 053 176 0 65 053 176
Transaktioner med agare:

Nyemission 3400000 108 346 741 0 111746741 0 111746741
Utgaende balans 2015-12-31 17800000 181559741 113801082 313160 823 0 313160823
Arets resultat 0 0 145774720 145774720 0 145774720
Summa Totalresultat 0 0 145774720 145774720 0 145774720
Transaktioner med &agare:

Utdelning 0 0 -4 340 000 -4 340 000 0 -4 340 000

Nyemission 4065000 119917 500 0 123982500 0 123982500
Utgaende balans 2016-12-31 21865000 301477241 255235802 578578043 0 578578043
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Koncernens rapport dver kassafléden

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31  -2015-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 227 100 009 96 679 278
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar 86 025 52 841
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter -181 931172 -60 266 838
Forandringar i avsattningar och évrigt 213129 -4 908
45 467 991 36 460 373
Erhallen ranta 12 151 1448 353
Betald ranta -25282230  -14 428 097
Betald skatt 2008 180 -171 945
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 22 206 092 23 308 684
Forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av rérelsefordringar -22 267 873 -1 406 833
Okning/minskning av rérelseskulder 31 208 615 16 518 645
Nettokassaflode fran den lopande verksamheten 31146 834 38420 496
Investeringsverksamheten
Forvarv av maskiner och inventarier -115 920 -120 331
Forvarv av forvaltningsfastigheter -335249 772 -186 060 060
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 0 1200 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -335365 692 -184 980 391
Finansieringsverksamheten
Nyemission 123982500 111 746 741
Upptagna lan 439 500 000 46 200 000
Amortering av lan -91 108 572 -9 241 073
Utbetald utdelning -4 340 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 468 033928 148 705 668
Arets kassaflode 163 815 070 2145773
Likvida medel vid arets bérjan 6572 298 4 426 525
Likvida medel vid arets slut 170 387 368 6 572 298
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Noter

Not 1 Féretagsinformation

Adapta Fastigheter AB &r ett aktiebolag med séate i Goteborg. Bolaget ar moderféretag i koncernen som har en fastighetsportfélj som
bestar av atta fastigheter i Sverige. Fastigheterna dgs genom dotterféretag och det huvudsakliga syftet med verksamheten &r
l&ngsiktigt Agande och fastighetsutveckling.

Fastigheterna bestar av en total uthyrningsyta om ca 45.000 kvm, med lokaler for logistik, lager, handel, kontor och industri.
Fastigheterna finns lokaliserade i vastra Sverige.

Koncernens foretagsadress &r:
Kvarnbergsgatan 2
411 05 Goéteborg

De finansiella rapporterna avser Bolaget och har godkants av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesammantradet den 29:e mars
2017 och kommer att laggas fram for antagande vid 2017 ars arsstamma.

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk
Koncernredovisning for Bolaget har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sadsom de faststallts
av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR2 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper’. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. De avvikelser
som forekommer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i Moderbolaget till foljd av arsredovisningslagen samt
gallande skatteregler.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar varderade till sina
historiska anskaffningsvarden med undantag fér derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som &r varderade till verkliga varden.
Koncernredovisningen ar uppréattad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vilka bestdmmande inflytande
innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med IFRS kréver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsandamal. De
omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar
av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.3. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda bedémningar &ndras eller andra forutséttningar foreligger.

Segmentrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sattt som Overensstammer med den interna rapporteringen som lamnas till den hogste
verkstéllande beslutsfattaren. For Adaptakoncernen Overenssstamma rorelsesegment med vad som redovisas i de finansiella
rapporterna.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder forutom i de fall dar bade en fordran och
en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &ar kvittningsbara och avsikten ar att géra detta.
Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intékter och kostnader om inget annat anges.
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Klassificering av tillgadngar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare &@n tolv manader
efter balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre &n tolv
méanader efter balansdagen.

Rapporteringsvaluta
Koncernens rapporteringsvaluta ar svenska kronor, SEK, vilken ar moderbolagets funktionella valuta.

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.2.1 Koncernredovishing

2.2.1.1 Dotterforetag

Dotterforetag ar alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt &Andamal) dar koncernen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet och
en mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an
héalften av rostratterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera
beaktas vid beddmningen av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande 6ver ett annat féretag. Dotterforetag konsolideras
fran och med den dag d& bestammande inflytandet uppnas och de de-konsolideras frdn och med den dag d& det bestammande
inflytandet upphor.

2.2.1.2 Forvarv av dotterbolag/ rorelseférvarv

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa 6verlatna tillgangar, skulder och
emitterade aktier. | képeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgngar eller skulder som &r en foljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och évertagna skulder
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestammande
inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det
forvarvade foretagets nettotillgdngar. Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt
varde pa tidigare aktieinnehav Overstiger verkligt varde pa& koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas
som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterféretagets tillgangar, i handelse av ett s.k. "bargain
purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten Gver totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen for
nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

2.2.1.3 Forvarv av bolag som inte ses som rorelseférvarv
Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering av forvarv se not 2.3.6.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhdlla hyresintéakter eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i Rapporten for finansiell stallning, se not 10. Saval
orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i Resultatrakningen.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intéktsredovisning. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade véardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i den period utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras i forekommande fall
rantekostnaden under produktionstiden.

12 (45)



Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ)
556808-2803

2.2.4 Materiella anlaggningstillgadngar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utéver forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvands i koncernens verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgdngar varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgdngar redovisas tas hansyn till tillgangens
eventuella restvarden néar det avskrivningsbara beloppet faststélls.

Materiella anlaggningstillgdngar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra nagra
ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust berédknas som skillnaden mellan
forsaliningspriset och tillgdngens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da
tillgangen avyttrats, sdsom 6vrig kostnad eller évrig intakt.

Tillgdngarnas restvarde, nyttiandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparation kostnadsférs néar de uppstar, men
utgifterna for betydande fornyelser och forbéattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aterstdende
nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen. Se not 10 och 11.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal &r
Inventarier 4-5 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgdngar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill eller immateriella tillgdngar som annu inte har tagits i bruk,
skrivs inte av utan prévas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgangarna fordelas till identifierade kassagenererade
enheter varvid deras nyttjandevarde berdknas som jamférs med de redovisade vardena.

Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i férhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgngens redovisade vérde éverstiger dess atervinningsvéarde. Atervinningsvéardet ar
det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande
enheter). For tillgdngar, andra an finansiella tillgAngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en
prévning av om aterféring bor goras.

2.2.6 Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag.

2.2.6.1 Finansiella tillgdngar
Koncernens finansiella tillgdngar delas in i fyra kategorier:

Finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via arets resultat.

Finansiella tillgdngar som innehas fér handel.

Finansiella tillgangar som vid forsta redovisningstillfallet identifierades som en post varderad till verkligt varde
Lanefordringar och hyresfordringar varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Finansiella tillgangar som innehas till forfall varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Finansiella tillgdngar som kan séljas varderade till verkligt varde mot 6vrigt totalresultat.

Initialt klassificeras finansiella instrument utifrdn nagon av ovanstdende fyra kategorier Adaptakoncernen innehar finansiella
tillgangar tillhorande tvd av ovanstdende kategorier, finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via arets resultat samt
lanefordringar och hyresfordringar.
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Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via arets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingangna derivatkontrakt bestar framst av
rantederivat. FOr narvarande tillampas inte sékringsredovisning vilket féranleder att samtliga vardeférandringar redovisas till sina
verkliga varden 6éver arets resultat. Vardeforandringar redovisas i Resultatrakningen pa raden "Vardeférandring derivatinstrument”
och specificeras i not 12.

Lanefordringar och hyresfordringar

Lanefordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgangar som inte &ar derivat med fasta eller faststallbara betalningar som inte
noteras pa en aktiv marknad. De varderas inledningsvis till verkligt varde och dérefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning
av effektivrantemetoden och efter avdrag for eventuell nedskrivning. Upplupet anskaffningsvarde berdknas med beaktande av
eventuella rabatter och avgifter och forskottsbetalningar som ar en del av effektivrantan.

Lanefordringar och hyresfordringar varde prévas lopande om det finns objektiva bevis pa r att det redovisade vardet inte kommer att
inflyta.. Om en lanefordran/ hyresfordran antas vara oséker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vardet och det
forvantade kassaflodet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrdkningen under 6vriga rorelsekostnader
(se not 15) annars som en finansiell kostnad.

Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.

2.2.6.2 Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre manader eller
mindre och som ar utsatta fér en obetydlig risk for vardefluktuation. Se not 14.

2.2.6.3 Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i tva kategorier:

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat.
Finansiella skulder som innehas for handel. Finansiella skulder som vid férsta redovisningstillféllet identifierades som en post
varderad till verkligt varde

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat
Koncernen anvander finansiella derivat for att skydda sig mot finansiella risker, till exempel ranteswappar. Se vidare beskrivning
ovan.

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde, med avdrag for transaktionskostnader. | efterfdljande perioder vérderas dessa
skulder till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiviantemetoden . Upplupet anskaffningsvarde beréknas med
beaktande av eventuella rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid
I6sen redovisas i resultatrékningen.

Avgifter som betalas for Ianel6ften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar sannolikt att delar
av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger
nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas 6ver det aktuella laneléftets 16ptid som en del av effektivrantan.

2.2.6.4 Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla fér avsett anvandning eller férsaljning, aktiveras som en
del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

14 (45)



Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ)
556808-2803

2.2.6.5 Avséttningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till f6ljd av tidigare handelser och da det ar
sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen och att dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da
foretaget forvantar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstdende, exempelvis inom ramen for ett forsakringsavtal,
redovisas denna forvantade ersattning som en separat tillgang, men forst nar det ar s& gott som sakert att ersattningen kommer att
erhallas.

Om tidsvardet ar vasentligt nuvardesberédknas den framtida betalningen. Berdkningen ska goras med hjalp av en diskonteringsranta
som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med hansyn tagen till specifika risker kopplade till &tagandet. Okningen av atagandet
redovisas som en rantekostnad.

2.2.7 Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstéllda utgdrs av 16n, pensioner, och andra ersattningar. Avseende pensioner innehar koncernen avgiftsbestamda
pensionsplaner. En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som hanger samman med de anstélldas tjanstgéring under
innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestamda pensionsplaner belastar arets resultat det ar som de ar
hanforliga till. Ersattning vid uppséagning utgar enligt lag.

2.2.8 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med &aganderatten klassificeras som operationella.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till koncernens foérvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta
som operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter, se punkt 2.2.9.

Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behdller alla risker och fordelar med &ganderatten klassificeras som operationella.
Leasingavgifterna som betalas kostnadsfors i resultatrakningen linjart éver leasingperioden. Aven eventuella rabatter eller andra
incitament fran leasegivaren periodiseras linjart 6ver leasingperioden.

Tomtrattsavtal &r, sett ur ett redovisningsperspektiv, operationellt leasingavtal. Tomtrattsavgélden redovisas som en kostnad for den
period det avser.

2.2.9 Intakter

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror
redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyres-rabatter periodiseras linjart éver hyresperioden dven om betalning inte sker pa
samma sétt.

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

15 (45)



Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ)
556808-2803

2.2.10 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvantas aterfas fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berédkna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen. Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital och i dvrigt totalresultat
redovisas i eget kapital och i dvrigt totalresultat och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden foér temporara skillnader mellan tillgdngars och
skulders skattemassiga och redovisningsméassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgér
den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot inte.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedémt marknadsvarde och skatteméssigt varde gallande
fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar
troligt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot vilken de avdragsgilla temporéara differenserna kan anvands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det inte langre ar troligt att
tillracklig med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period da tillgangen realiseras eller skulden
betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida férvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av
rorelse innebér att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid férvarv av
rérelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de
fall forvarv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot
kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanférlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

2.2.11 Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital
som ett avdrag fr&n emissionslikviden.

2.2.12 Utdelning
Utdelningar till bolagets aktieagare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld p& bolagsstamman.

2.2.13 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgdrs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar med en
ursprunglig forfallodag pa mindre an tre manader som &r utsatta for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetalningar redovisas i
kassaflodesanalysen. Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.
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2.2.14 Nya och kommande standarder

2.2.14.1 Nya och andrade standarder
Koncernen har i samband med o6vergangen till IFRS infort IAS1 Utformning av finansiella rapporter med fortydliganden om
tillampning av vasentlighetsprincip och ordningen pa notupplysningar, fran och med 1 januari 2016.

2.2.15.2 Kommande standarder och andringar

Nedanstdende forandringar och uppdateringar har beslutats av IASB och skall bérja tillampas 1 januari 2017 eller darefter om inte
annat tillampningsdatum har antagits av EU;

IFRS 9 Finansiella instrument. Den nya standarden har omarbetats i olika delar, en del avser redovisning och vardering av finansiella
tillgdngar och finansiella skulder. Standarden ar uppdelad i tre delar; klassificering och véardering, sakringsredovisning och
nedskrivning. Adapta bedémer att den nya standarden inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa de finansiella rapporterna.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers trader i kraft for rakenskapsar som inleds med 1 januari 2018 eller senare. |
enlighet med férandringen skall redovisningen av intékter ta sin bérjan i ett avtal om forsaljning av en vara eller tjanst, mellan tva
parter. Ett kundavtal identifieras, vilket hos saljaren genererar en tillgang (rattigheter, ett l6fte om erhallande av erséttning) och en
skuld (atagande, ett I6fte om overforing av varor/tjanster). Huvuddragen i IFRS 15 utgar ifrdn en femstegsmodell for att faststélla nar
en intakt skall redovisas.

Standarden ska tillampas retroaktivt i enlighet med en av tva presenterade modeller men bedéms inte vasentligt forandra
koncernens intéktsredovisning utan framst genom en utdkning av tillaggsupplysningarna.

Nya redovisningsprinciper som ej godkéants av EU
IFRS16 Leasing. Standarden kommer att ersatta IAS17 och anger att leasetagare skall redovisa tillgangar och skulder hanférliga till
alla leasingavtal. Forvantad tillampningstid (om godkannande av EU) &r 1 januari 2019. Adapta bedémer att standarden far
begransad paverkan pa de finansiella rapporterna.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intéakter och kostnader. De omraden
dar uppskattningar och antaganden &ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning
om de &ndras beskrivs nedan:

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedémning goérs gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omséttningsfastigheter:
Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark (i huvudsak kontor, lager, bostadsfastigheter etc) som i huvudsak inte nyttjas
av koncernen eller anvands i dess verksamhet, eller ar till férsaljning som en del av den I6pande verksamheten, utan innehas i syfte
att generera hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter &r i huvudsak uthyrda utan avsikt att séljas inom ramen for den
I6pande verksamheten.

2.3.2 Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stéallning.
Véarderingen kréaver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflddet samt faststéllelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den oséakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering
vanligtvis ett osakerhetsintervall om +/— 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts
framgar av not 10.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebér att modellen baseras till
stora delar p& icke observerbar indata.
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2.3.3 Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Saval aktuell som uppskjuten skatt
har beraknats utifran en nominell skattesats om 22 procent. Den verkliga skatten ar betydligt lagre p& grund av dels mdjligheten att
sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels pa tidsfaktorn. Genom méojligheten att géra skattemassiga avskrivningar och avdrag
for vissa ombyggnationer av fastigheter samt att utnyttja underskottsavdrag uppstar i princip ingen skattekostnad.

Foljande temporara skillnader beaktas inte: temporar skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
ar tillgngsforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redovisat resultat eller skattemassiga resultat.
Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter forvarvstidpunkt redovisas till géllande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som
uppkommer efter férvarvstidpunkt redovisas till den utstrackning de bedéms kan komma att utnyttjas.

2.3.4 Beddmning av osékra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till det férvéantade realiserbara vardet. En uppskattning for
osakra hyresfordringar som grundas pa en objektiv utvardering av alla utestdende belopp gors vid arsslutet. Forluster hanférliga till
osékra hyresfordringar redovisas i resultatrékningen under 6vriga rorelsekostnader. Se not 15.

2.3.5 Beddmningar vid tillampning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedomningar, férutom sadana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella rapporterna.

2.3.6 Klassificering av forvarv

En beddmning maste goéras huruvida det ror sig om ett rorelseforvarv eller tillgangsforvary. En rorelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en beddmning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa
bland annat féljande kriterier: forekomsten av anstallda, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas
antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebér att
forvarvet klassificeras som ett rorelseforvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgAngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha
resulterat i klassificering som rorelseférvarv, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre
liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

2.3.7 Berakning av verkligt varde av finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt varde over arets resultat eller tillgangliga till
forsaljning. Varderingen kan ta sin utgdngspunkt i nagon av féljande forutsattningar:

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden &n noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2).

Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3)
Bolaget har fér narvarande inga finansiella instrument som véarderas till verkligt varde.
Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av réntebdrande skulder anses vara
ungefarlig med bokfort varde da alla rantebarande skulder l6per pa rorlig ranta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att
marginalen har forandrats sedan upplaning.
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Kundfordringar och leverantdrsskuld och évrig skuld

Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses

diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av tillgangar och skulder.

Finansiella derivat

Koncernen har derivat i syfte att ge en fast forutbestamd rantekostnad pa upplaning, s.k. swapar.

Not 3 Forvérv av dotterbolag

2016

Under 2016 forvarvades Adapta Kungéalv AB. Bolaget traffade under aret avtal om forvarv av del av fastighet i Kungalv. Genom detta

forvarv tillférdes koncernen ett fastighetsvarde om 8 mkr.

Forvarvskostnad 48 000
Likvida medel i férvarvat bolag 0
Effekt pa koncernens likvida medel 48 000
Forvaltningsfastigheter 0
Rorelsefordringar 48 000
Totalt forvarvade tillgangar 48 000
Rantebéarande finansiella skulder 0
Rorelseskulder 0
Totalt férvarvade skulder 0
Forvarvade nettotillgdngar 48 000
Forvarvskostnad 48 000
2015

Moderbolaget foérvarvade under 2015 Adapta Sddercity AB respektive Adapta Kongahélla AB. Genom dessa tillférdes koncernen

fastighetsvarden om totalt 48 mkr, varav 19 mkr var koncernmassigt 6vervarde.

Forvarvskostnad 19 327 300
Likvida medel i férvarvat bolag 0
Effekt pa koncernens likvida medel 19 327 300
Forvaltningsfastigheter 48 363 125
Rorelsefordringar 0
Totalt férvarvade tillgangar 48 363 125
Rantebarande finansiella skulder 0
Rérelseskulder 29 035 825
Totalt forvarvade skulder 29 035 825
Forvarvade nettotillgdngar 19 327 300
Forvarvskostnad 19 327 300

Not 4 Intakter

2016 2015
Hyresintakter 62 363 750 47 928 580
Periodisering av hyresrabatter mm. 2891 745 1740 143
Summa 65 255 495 49 668 723
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Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbhara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande:

2016-12-31 2015-12-31
Mindre an 1 ar 65 139 748 41 514 289
2-5ar 241629952 174 650 505
Mer an 5 ar 135 658 450 88981 701
Summa 442 428 150 305 146 495
Not 5 Kostnader fordelade p& kostnadsslag

2016 2015

Driftskostnader 15 874 263 12 822 072
Centrala administrationskostnader 5101 355 2631729
Summa 20975 618 15 453 801
Driftskostnader 2016 2015
Mediakostnader 4 409 279 3294 947
Fastighetsskatt 5161 365 3111543
Reparation och underhall 3452 426 4303 205
Ovriga fastighetskostnader 2851193 2112 377
Summa 15874 263 12 822 072
| mediakostnader ingér uppvarmning, el, vatten och renhallning.
Centrala administrationskostnader 2016 2015
Personalkostnader 3540 053 2070853
Avskrivningar 76 025 52 841
Ovriga centrala kostnader* 1485 277 508 035
Summa 5101 355 2631729
*) Har ingdr erséttning till revisorer.
Erséttning till revisorer (2016 EY, 2015 BDO) 2016 2015
Revisionsuppdrag 450 000 128 000
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjanster 150 000 0
Summa 600 000 128 000
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Not 6 Ovriga rérelseintékter och rérelsekostnader

Ovriga rorelseintékter 2016 2015
Atervunna fordringar i konkurs 888 960 0
Externa projektledningsintékter 0 2197 554
Summa 888 960 2197 554
Not 7 Loner och ersattningar till anstallda
Medelantal anstéallda under aret: 2016 2015
Sverige 4 2
Varav kvinnor 2 1
Summa 4 2
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare 2016 2015
Antal styrelseledamdéter per balansdagen 5 5
Varav man % 100% 100%
VD och andra ledande befattningshavare 1 1
Varav man % 100% 100%
Summa 5 5
Léner och andra ersattningar per styrelse, vd och dvriga anstéllda:
2016 2015
Loner Sociala Loner Sociala
och andra avgifter (varav och andra avgifter (varav
ersattningar pensions- ersattningar pensions-
(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelse och verkstallande direktér 0 0 0 0
) ) ) )
Ovriga anstéllda 2025 341 1120937 1243 969 532 817
(0) (340 805) 0) (96 807)
Koncernen 2 025 341 1120937 1243969 532 817
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Erséttning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstammans beslut. Tidigare &r har inga arvoden utgéattt.

Styrelsen och VD

Vid arsstamman 2016 beslutades att inget arvode skall utga till styrelsen for tiden intill arsstamman 2017. Inga pensionskostnader

eller pensionsataganden for styrelsen finns.

Styrelsen diskuterar och beslutar i principerna for erséttning till ledande befattningshavare, bade vad géller fast och rorlig ersattning i
bolaget. Ledande befattningshavare utgdrs av VD Per Thornqvist. Erséttning till ledande befattningshavare erlaggs genom godkand

faktura. Nagon rorlig ersattning eller formaner finns inte.

Not 8 Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intakter 2016 2015
Ranteintakter for 1an och fordringar 12 151 1448 353
Summa 12 151 1448 353
Finansiella kostnader 2016 2015
Rantekostnader for banklan redovisade till upplupet anskaffningsvarde -24 721 218 -14 428 097
Ovriga finansiella kostnader -561 012 0
Summa -25282230  -14 428 097
Not 9 Skattekostnad
De huvudsakliga komponenterna nar det géller skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december 2016 &r:

2016 2015
Aktuell skatt p& arets vinst 0 0
Forandring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 8781130 13 885 943
Forandring av uppskjuten skatt pd temporara skillnader -50 027 940  -31 339 490
Skattekostnader som redovisats i resultatrékningen -41 246 810  -17 453 547
Avstamning av effektiv skattesats 2016 2015
Redovisat resultat fére skatt 187 021 547 82 506 723
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %): -41 144740  -18 151 479
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 1402 3512
Ej avdragsgilla kostnader -11 347 -24 102
Justering avseende skatter for foregaende ar -92 142 718 522
Total skattekostnad -41 246 827 -17 453 547
Effektiv skattesats 22,0% 21,0%

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 22 procent (21)

Arets resultat 6verensstammer med &rets totalresultat varfor det inte fdrekommer ndgon skatt redovisad mot 6vrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten  Uppskjuten  Uppskjuten  Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran  skatteskuld
Differenser avseende: 2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-12-31
Omvardering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde -50 460 022 0 -9 406 875
Ovriga temporéra skillnader:
Temporéra skillnade i forvaltningsfastigheter -16 512 526 0 -21807 317
Omvardering av ranteswap till verkligt varde 6 509 710 3276 924 0
Aktiverade underskottsavdrag 5649 392 15 090 483 0
Ovrigt 0 -382 832
Summa 12159102  -66 972 548 18 367 407  -31597 024
Redovisas enligt féljande i Rapport dver finansiell stallning: 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skatteskulder -54 813446  -13 229 617
Summa -54 813446  -13229 617
Avstamning av uppskjutna skatter 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende balans -13 229 617 4219 046
Skattekostnad/intakt redovisade i resultatrékningen -41 246 827 -17 453 547
Ovriga forandringar -337 002 4 884
Utgaende balans -54 813 446 -13 229 617

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstréckning som

tillgodogobras genom framtida beskattningsbara vinster.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

det ar sannolikt att de kan

2016-12-31 2015-12-31
Verkligt varde vid arets borjan 962 005833 715678 935
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 335249772 186 060 060
Orealiserade vardeférandringar 181931172 60 266 838
Verkligt varde vid arets slut 1479186 777 962 005 833
*) Se not 10.1
Pagaende projekt 2016-12-31 2015-12-31
Ingdr i forvaltningsfastigheter ovan med 242764 175 130505916

23 (45)



Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ)
556808-2803

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten dver finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas over
Resultatrakningen. Koncernen varderar samtliga fastigheter/tomtratter arligen. Vid arsskiftet har 96% av fastighetsbestandet
varderats av externt varderingsinstitut, medan resten har varderats till bokférda varden. Det varderingsinstitut som har anlitats &r
Cushman & Wakefield.

Koncernen har till vrderarna lamnat information om bland annat géllande samt nytecknade hyreskontrakt, I6pande drifts- och
underhallskostnader samt bedomda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig p& nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 10-
arig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

» Marknadens/naromradets framtida utveckling

» Fastighetens férutsattningar och position i respektive marknadssegment

» Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

» Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

+ Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats
baserat pa bedomd kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt fér varje fastighet och ligger i intervallet 6 till 8 procent.
Restvardet framraknas sdsom tomtrattens/fastighetens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det
prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for
tomtratten/fastigheten individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet. Det vadgda genomsnittliga direktavkastningskravet
vid kalkylperiodens slut uppgar till cirka 5 procent. De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens
tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden resonerar och verkar. Varderingsforfarandet for det svenska
fastighetsbestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning féljer anvisningar fran SFI (Svenskt Fastighetsindex).

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 december 2016 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 1.479 Mkr (962). Det samlade
verkliga vardet pa fastigheterna har 6kat under aret. Vardeforandringen for det ursprungliga bestadndet och under aret forvarvade
fastigheter, uppgick totalt till 182 Mkr (60). Vardeuppgangen forklaras framfor allt av 6kade hyresintakter.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt Arsskifte 2016/2017
Inflationsantagande, % 2%

Kalkylperiod, ar 10

Direktavkastning, % 5-6%

Kalkylranta, % 6-8%

Langsiktig vakans, % 2-4%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt
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Not 11 Maskiner och inventarier

2016-12-31 2015-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 264 206 143 875
Arets anskaffningar 115 920 120 331
Utgéende ackumulerade 380 126 264 206
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar -81 616 -28 775
Arets avskrivningar -76 025 -52 841
Utgaende ackumulerade -157 641 -81 616
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 222 485 182 590

Not 12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar exponerat for ett antal finansiella risker som marknadsrisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Det 6vergripande malet &r att
ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella skulder som ar foremal for finansiell riskhantering:

Ovriga 2016-12-31
Skulder finansiella
varderade till skulder,
verkligt varde upplupet
via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa
Rantebarande finansiella skulder 0 948112500 948 112500
Derivatinstrument 29 589 592 0 29 589 592
Summa 29589592 948112500 977 702 092
Ovriga 2015-12-31
Skulder finansiella
varderade till skulder,
verkligt varde upplupet
via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa
Rantebarande finansiella skulder 0 599721072 599721072
Derivatinstrument 14 895 107 0 14 895 107
Summa 14895107 599721072 614616179

Koncernen har ranteswappar vérderade till verkligt varde.

Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till féljd av exponering av ranteforandringar och valutaférandringar. Exponeringen

hanteras i huvudsak genom anvandning av finansiella derivat.
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Valutarisk
Koncernens verksamhet finns i huvudsak i Sverige, det ar ocksd SEK som &r funktionell valuta. '

Rénterisk
Fluktuationer i rantesatserna paverkar koncernens rantekostnader. Koncernens policy for ranterisker ar utformad for att minska
inverkan fran ranteférandringar p& redovisat resultat.

Kundkreditrisk

Kreditrisk ar risk for forluster som foljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken &r i huvudsak kopplad till
kund/hyresfordringar och &vriga fordringar. For att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt foljer
ldpande upp utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration
av kreditrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region fér Koncernen.

Kreditrisk
Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller ar i behov av nedskrivning &ar hogst begransad eftersom
kunderna erlagger hyrorna i férskott. Avseende vara banktillgodahavanden ar dessa placerade i "bank” pa rantebarande bankkonto.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhdlla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. | Bolagets
finansieringspolicy anges att koncernens externa laneportfolj ska ha en loptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for
refinansieringsrisker. Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en sadan framforhalining att bolaget kan erbjudas finansiering pa
bra villkor.

Refinansieringsrisker, som innebar att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras p& marknaden, minskas genom Bolagets
malsattning att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestaende skulder.

Bolaget ar ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns foreskrivna i kreditgivares lanevillkor, sdsom nyckeltal och
resultatmatt kopplade till koncernens konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget uppfyllde alla sddana Covenants den 31
december 2016 och under rakenskapsaret.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende |optider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassafléde 2016

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter &r 5 Summa
Rantebarande skulder 515 056 416 33021852 497131911 0 1045210179
Ranteswappar 9490 083 9493 021 26 356 948 164 945 45 504 997
Summa 524 546 499 42 514 873 523 488 859 164 945 1090 715176

Forvéantat kassaflode 2015
Finansiella skulder Ari Ar2 Ar 3-5 Efter &r 5 Summa
Rantebarande skulder 198 663516 515056 416 506 288 763 23 865 000 1243873695
Ranteswappar 8 152 957 9 490 083 27 429 541 8 585 373 53 657 954
Summa 206 816 473 524546 499 533718 304 32450 373 1297 531 649

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta och

amorteringar.
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas p& en niva som sakerstaller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning
till aktieagarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna.

Not 13 Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och |&n.

2016-12-31 2015-12-31
Langfristiga
Banklan (fast ranta) 107 000 000 0
Banklan (rorlig ranta) 6420000 468 161 072
Obligationslan (rorlig ranta med golv) 325 000 000 0
Agarinlaning 22 200 000 0
Derivatinstrument 29 589 592 14 691 208
Summa langfristiga skulder 490 209592 482 852 280
Kortfristiga:
Banklan (fast ranta) 0 11000000
Banklan (rorlig ranta) 482 552 500 93 360 000
Agarinlaning 27 200 000
Derivatinstrument 0 203 899
Summa kortfristiga skulder 482552500 131763899
Lanebelopp 972762092 614616 179
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.
Forfallostruktur lan per ar 2016-12-31 2015-12-31
2016 131 560 000
2017 482 552500 365667 017
2018 5 500 000 11 000 000
2019 eller senare 484 709592 106 389 162
Summa langfristiga skulder 972762092 614616 179

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum néar det galler omforhandlingar av rantor ar

foljande:

Ranteforfallostruktur 2016

Volym Ranta, %
Inom 1 &r 518 562 092 2%
1-2 ar 0 0%
2-3 ar 0 0%
3-4 ar 432 000 000 6%
4-5 ar 22 200 000 8%
5-6 ar 0 3%
>6ar 0 0%
Summa 972 762 092
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Not 14 Kassa och banktillgodohavanden

2016-12-31 2015-12-31
Banktillgodohavanden och kassamedel 170 387 368 6 572 298
Varav sparrade medel 0 0
Koncernen har féljande outnyttjade lanekrediter:

2016-12-31 2015-12-31
Roérlig ranta:
Forfallodag inom ett ar 20 000 000 20 000 000
Forfallodag efter mer &n ett ar 0 0
Summa 20 000 000 20 000 000
Not 15 Hyresfordringar och kundfordringar

2016-12-31 2015-12-31
Hyresfordringar 209 015 243 674
Andra kundfordringar 871 823 0
Summa 1080 838 243 674
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2016-12-31 2015-12-31
Upplupna intakter 355 406 111 993
Forutbetalda driftskostnader 162 517 155 265
Forutbetalda rantekostnader 5335029 0
Periodisering av hyresrabatter mm. 4 631 888 1740 143
Forutbetalda obligationskostnader 5920 238 0
Ovriga férutbetalda kostnader 224 963 54 132
Summa 16 630 041 2061 533
Not 17 Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar
Skulder till kreditinstitut 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 632 800000 678 800 000
Ovriga stéllda sakerheter 303 853 060 0
Summa 936 653 060 678 800 000

Not 18 Operationella leasingataganden

De operationella leasingatagandena avser huvudsakligen fordon. Dessa ataganden har en genomsnittlig livslangd om 3 ar utan
mojlighet att forvarva objektet. Inga restriktioner p& koncernen finns till féljd av dessa ataganden. Samtliga leasingavtal ar mojliga att

saga upp i fortid.
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2016-12-31 2015-12-31

Upplupna semesterléner 13 500 0
Upplupna sociala avgifter 4242 0
Upplupna rantekostnader 5 165 980 1742577
Ovriga upplupna kostnader 524 255 915 739
Forutbetalda hyresintakter 10 464 303 8 015 340
Ovriga forutbetalda intakter 315 147 0
Upplupna driftskostnader 39 448 0
Summa 16 526 875 10 673 656

Not 20 Eget kapital

Antal aktier 2016-12-31 2015-12-31
Ing&ende balans 17 800 14 400
Nyemmission 4 065 3 400
Utgaende balans 21 865 17 800
varav preferensaktier 1000 1 000
Utdelning

Bolaget har lamnat utdelning pa preferensaktierna.

Egna aktier
Bolaget har inga egna aktier.

Not 21 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”), och i tabellen nedan fortecknas de
foretag som anses vara narstadende parter:

Namn Relation % av andelar
Enheter med betydande inflytande over féretaget:

Perbus AB, ingaende i Perbus Holding AB Aktieadgare 7%
StorePro AB, ingaende i HOGAB Aktiedgare 16%

| foljande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingatts med néarstaende parter under det relevanta rakenskapsaret.
Samtliga transaktioner skedde p& marknadsmassiga villkor.

Enhet med betydande inflytande dver koncernen

Forséljning till och forvarv Perbus AB StorePro AB

fran narstaende parter 2016 2015 2016 2015
Forsaljning till narstdende parter 0 0 0 0
Ink6p frén narstdende parter 2938 622 775 002 2 023 000 1200 000

Koncernen tillika moderbolaget har l1&n fran aktieagare uppgaende till 22.200 Tkr (27.200). Dessa l6per med 7,5% ranta.
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Not 22 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Tjanstepensionsbolaget Alecta forvarvade 50% av dotterbolaget Adapta Kongahélla AB med tilltrade 1:e februari 2017.
Kdpeskillingen motsvarade koncernmassigt bokfort varde.

Not 23 Overgéng till IFRS

Dessa finansiella rapporter fér koncernen ar de forsta som upprattats med tillampning av IFRS. Tidigare uppréattade arsredovisningar
for koncernen har redovisats i enlighet arsredovisningslagen och tillampliga rad, rekommendationer samt uttalanden fran
Bokféringsnamnden.

De redovisningsprinciper som aterfinns i not 1 har tillampats nar koncernredovisningen upprattats per den 31 december 2016 och for
den jamforande information som presenteras per den 31 december 2015 samt vid upprattande av rapporten 6éver periodens
ingdende finansiella stallning per den 1 januari 2015. De uppskattningar som gjorts enligt IFRS per den 1 januari 2015
Overensstammer med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tillAmpade redovisningsprinciper.

Effekter pa resultat och stallning

I nedanstdende sammanstallning visas effekterna av ovanstdende tillampningar p& koncernens resultatrakning for 2015 samt
balansrakning per 1 januari 2015 och 31 december 2015. Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har ocksa inneburit en
annorlunda struktur och klassificering av rakningarna &n tidigare. Overgangen till IFRS har inte haft ndgon effekt p& koncernens
kassaflode.

Koncernens balansrékning per 1 januari 2015

Enligt tidigare

Justeringar

TILLGANGAR Not principer for IFRS Enligt IFRS
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter A 676 693 649 38985286 715678935
Maskiner och inventarier 115100 0 115100
Uppskjutna skattefordringar 0 4219 046 4219 046
Ovriga langfristiga fordringar 1200 000 0 1200 000
Summa anlaggningstillgangar 678 008 749 43204 332 721213081
Omsattningstillgangar

Ovriga fordringar 6 947 509 0 6 947 509
Forutbetalda kostnader och

upplupna intékter 179 769 0 179 769
Likvida medel 4 426 525 0 4 426 525
Summa omsattningstillgangar 11 553 803 0 11 553 803
SUMMA TILLGANGAR 689 562 552 43204 332 732 766 884
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Enligt tidigare

Justeringar

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not principer for IFRS Enligt IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 14 400 000 0 14 400 000
Ovrigt tillskjutet kapital 73213 000 0 73213 000
Balanserade vinstmedel och arets resultat 19 117 642 29 630 264 48 747 906
Summa eget kapital 106 730 642 29630264 136 360 906
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 128 228 -128 228 0
Rantebarande finansiella skulder 556 335 910 0 556335910
Derivatinstrument B 0 13 702 296 13 702 296
Summa langfristiga skulder 556 464 138 13574068 570 038 206
Kortfristiga skulder
Rantebéarande finansiella skulder 6 426 235 0 6 426 235
Aktuella skatteskulder 332 402 0 332402
Leverantorsskulder 10 316 220 0 10 316 220
Ovriga skulder 1697 313 0 1697 313
Upplupna kostnader och
forutbetalda kostnader 7 595 602 0 7 595 602
Summa kortfristiga skulder 26 367 772 0 26 367 772
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 689 562 552 43204 332 732766 884
Koncernens rapport dver totalresultat 1 januari - 31 december 2015

Enligt tidigare  Justeringar
Resultatrakning Not principer for IFRS Enligt IFRS
Hyresintékter 47 928 580 1740 143 49 668 723
Driftskostnader -12 822 108 0 -12 822 108
Driftsnetto 35106 472 1740 143 36 846 615
Centrala administrationskostnader -2 070 853 0 -2 070 853
Avskrivningar enlig plan -8 696 818 8 643 977 -52 841
Vardeforandring forvaltningsfastigheter A 0 60 266 838 60 266 838
Ovriga rérelseintakter 2197554 0 2197554
Ovriga rorelsekostnader -508 035 0 -508 035
Rorelseresultat 26 028 320 68 910 815 96 679 278
Finansiella intékter 1448 353 0 1448 353
Finansiella kostnader -14 428 097 0 -14 428 097
Vardeférandring derivat B 0 -1192 811 -1192 811
Resultat fore skatt 13 048 576 67 718 004 82506 723
Inkomstskatt -2 475 307 -14 978 240 -17 453 547
Arets resultat 10 573 269 52 739 764 65 053 176
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Koncernens balansrékning per 31 december 2015
Enligt tidigare  Justeringar
TILLGANGAR Not principer for IFRS Enligt IFRS

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter A 914 109 732 47 896 101 962 005 833
Maskiner och inventarier 182 589 0 182 589
Summa anlaggningstillgangar 914 292 321 47 896 101 962 188 422

Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 243 674 0 243 674
Aktuell skattefordran 342 452 0 342 452
Ovriga fordringar 6 170 708 0 6 170 708
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 321 390 1740 143 2061 533
Likvida medel 6 572 298 0 6 572 298
Summa omsaéttningstillgangar 13 650 522 1740 143 15 390 665
SUMMA TILLGANGAR 927 942 843 49 636 244 977 579 087

Enligt tidigare  Justeringar

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not principer for IFRS Enligt IFRS
Eget kapital

Aktiekapital 17 800 000 0 17 800 000
Ovrigt tillskjutet kapital 181 559 741 0 181559741
Balanserade vinstmedel och arets resultat 76 490 886 37310171 113801 057
Summa eget kapital 275 850 627 37310171 313160 798

Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 15 798 651 -2 569 034 13229 617
Rantebarande finansiella skulder 554 362 500 0 554362500
Derivatinstrument B 0 14 895 107 14 895 107
Summa langfristiga skulder 570 161 151 12 326 073 582 487 224

Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 45 358 572 0 45 358 572
Aktuella skatteskulder 444 713 0 444 713
Leverantdrsskulder 21 661 096 0 21 661 096
Ovriga skulder 3793028 0 3793028
Upplupna kostnader och

forutbetalda kostnader 10 673 656 0 10 673 656
Summa kortfristiga skulder 81 931 065 0 81 931 065
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 927 942 843 49 636 244 977 579 087
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Noter

A. Forvaltningsfastigheter

Vid 6vergangen till IFRS har koncernens fastigheter varderats till verkligt varde med beaktande av uppskjuten skatt. Det verkliga
vardet har beraknats enligt de principer som framgar av not 11. Av de verkliga vardet har 96% varderats externt. Vardet vid
tidpunkten for 6vergang uppgick till 716 mkr. Enligt undantag i 6vergangreglerna redovisas ingen uppskjutna skatteskuld pa detta vid
intrédet i IFRS. Per 31 december 2015 uppgick det verkliga vardet till 962 mkr och uppskjuten skuld till 31 mkr. Férandringen under
2015 har redovisats i resultatrakningen.

B. Derivat

Vid 6vergangen till IFRS har koncernens rantederivat redovisats till marknadsvardet med beaktande av uppskjuten skatt. Vardet vid
tidpunkten for dvergang uppgick till 14 Mkr och den uppskjutna skattefordran till 3 Mkr baserat pa en skattesats om 22%. per 31
december 2015 uppgick det verkliga vardet till 15 Mkr och uppskjuten skattfordran till 3 Mkr. Férandringen under 2015 har redovisats
i resultatrakningen.
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Moderfdretagets resultatrakning
2016-01-01 2015-01-01
Not -2016-12-31  -2015-12-31

Nettoomsattning 5 0 0
Centrala administrationskostnader 6,7 -412 288 -108 913
Rorelseresultat -412 288 -108 913

Resultat fran finansiella poster

Finansiella intakter 8 5978 201
Finansiella kostnader 8 -6 412 610 -3008 123
Resultat fran finansiella poster -6 406 632 -3 007 922
Resultat efter finansiella poster -6 818 920 -3116 835

Bokslutsdispositioner

Erhallina koncernbidrag 8 000 000 410 600
Lamnade koncernbidrag -898 700 -200 000
Resultat fore skatt 282 380 -2 906 235
Skatt pa arets resultat 9 -65 684 639 416
Arets resultat 216 696 -2 266 819

Arets resultat 6verensstammer med totalresultatet fér moderféretaget.
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Moderfdretagets balansréakning

Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 10,11 166 274 247 166 226 247
Fordringar hos koncernféretag 471 905 851 74 149 190
Uppskjuten skattefordran 9 1778 272 1843 956
Summa anlaggningstillgangar 639 958 370 242 219 393
Omsaéttningstillgangar
Ovriga fordringar 24 290 108 320
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11282 738 0
Kassa och bank 170 303 726 6 541 972
Summa omsattningstillgangar 181 610 754 6 650 292
SUMMA TILLGANGAR 821569 124 248 869 685
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Moderfdretagets balansréakning

Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital, se not 20 i koncernens notapparat
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 865 000 17 800 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 300388 662 187 077 981
Arets resultat 216 696 -2 266 819
Summa eget kapital 322470358 202611 162
Langfristiga skulder 12,13
Obligationslan 325 000 000 0
Skulder till kreditinstitut 0 11 000 000
Skulder till koncernforetag 148 144 092 3 394 300
Ovriga skulder 22 200 000 27 700 000
Summa langfristiga skulder 495 344 092 42 094 300
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 351003 0
Skulder till koncernforetag 0 4054 993
Ovriga skulder 0 84 230
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 3403671 25 000
Summa kortfristiga skulder 3754 674 4164 223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 821569 124 248 869 685
Rapport dver férandringar i moderféretagets egna kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Balanserat Totalt

kapital resultat
Ing&dende balans 2015-01-01 14 400 000 78 731 241 93131241
Transaktioner med agare:

Emission av aktiekapital 3400 000 108 346 741 111 746 741
Arets resultat 0 -2 266 819 -2 266 819
Utgéende balans 2015-12-31 17 800 000 184 811 163 202 611 163
Transaktioner med &agare:

Emission av aktiekapital 4 065 000 119 917 500 123 982 500

Lamnad utdelning 0 -4 340 000 -4 340 000
Arets resultat 0 216 696 216 696
Utgéende balans 2016-12-31 21 865 000 300 605 359 202 611 163
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Moderforetagets kassaflédesanalys 2016-12-31 2015-12-31
Den |épande verksamheten

Rorelseresultat -412 288 -108 913
Erhallen ranta 5978 201
Erlagd rénta m m -6 412 610 -3008 123
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -6 818 920 -3116 835
fore férandringar av rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -11 198 708 -84 028
Forandring av rorelseskulder -409 549 3418 993
Kassaflode fran den lopande verksamheten -18 427 177 218 130
Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar i koncernforetag -48 000 -19 327 300
Langfristig utlanging till dotterbolag -397 756 661  -14 024 209
Avyttringar av 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 1200 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -397 804 661  -32 151509
Finansieringsverksamheten

Nyemission 123982500 111746 741
Upptagna lan 502 372 092 15 000 000
Amortering av skuld -49 122 300 -89 670 340
Nettobetalningar av koncernbidrag 7 101 300 210 600
Utbetald utdelning -4 340 000 0
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 579 993 592 37 287 001
Arets kassaflode 163 761 754 5353 622
Likvida medel vid arets borjan 6 541 972 1188 350
Likvida medel vid arets slut 170 303 726 6 541 972
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Not 1 Foretagsinformation

Adapta Fastigheter AB (publ) &ar ett aktiebolag med sate i Goteborg. Bolaget ar moderféretag i koncernen som har en
fastighetsportfélj som bestar av atta fastigheter i vastra Sverige. Fastigheterna 4gs genom atta dotterféretag och Det huvudsakliga
syftet med verksamheten ar langsiktigt &gande och fastighetsutveckling.

Fastigheterna bestar av en total uthyrningsyta om ca. 45.000 kvm, med lokaler for logistik, lager, handel, kontor och industri.

Bolagets foretagsadress &r:
Kvarnbergsgatan 2
411 05 Goéteborg

De finansiella rapporterna avser Adapta Fastigheter AB (publ) och har godkants av styrelsen for offentliggérande vid
styrelsesammantradet den 29:e mars 2017 och kommer att laggas fram for antagande vid 2017 ars arsstamma.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillampade regler och bestammelser

Moderforetagets arsredovisning har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer
som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta innebéar att IFRS tillampas med de undantag och tillagg som framgar
nedan.

2.2 Grunder for uppréattandet av arsredovisningen
Tillgangar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med RFR2 kraver att flera uppskattningar gors av ledningen foér redovisningsandamal. De
omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som &ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar
av vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 4. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som beddéms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om
gjorda bedémningar andras eller andra férutsattningar foreligger.

2.3 Aktier i dotterbolag

Andelar i koncernféretag redovisas i moderforetaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om de
redovisade vardet pd andelarna 6verstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen
redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen 6ver resultatrakningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av andelens véarde.

Not 3 Kapitalstruktur och kapitalstyrning

Bolaget har inga specifika malsattningar kopplat till kapitalstyrning i moderbolaget. All kapitalstyrning sker pa koncernniva, se not 14 i
koncernen.
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Not 4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Vid upprattandet av de finansiella rapporter i enlighet med RFR2 maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar
redovisade vardet av tillgangar, skulder, intékter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse
for moderbolaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras ar foljande: (se aven not 2.3 i
koncerndelen).

4.1 Berékning av verkligt varde

4.1.1 Verkligt varde pa aktier i dotterféretag vid provning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pa aktier i dotterféretag har moderbolaget anvants sig av substansvéardet i det enskilda dotterféretaget.
Vid berdkningen av substansvardet har det antagits att det verkliga vardet av forvaltningsfastigheterna och att det bokférda vardet av
ovriga poster i dotterforetaget &r jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berdkning av
verkligt varde pa aktierna i dotterforetag.

Not 5 Fordelning av nettoomséttning
Bolaget bedriver ingen forsaljning da all omséttning sker i koncernbolag.

Not 6 Kostnader fordelade p& kostnadsslag

Centrala administrationskostnader 2016 2015
Advokat-, revisons- och konsultarvoden 396 288 108 913
Ovriga administrationskostnader 16 000 0

412 288 108 913

Not 7 Ersattning till revisorer

Erséttning till revisorer (2016 EY, 2015 BDO) 2016 2015
Revisionsuppdrag 0 0
Summa 0 0

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och ovriga
granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 8 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2016 2015
Ovriga finansiella intékter 5978 201
Summa 5978 201
Finansiella kostnader 2016 2015
Réantekostnader 5851 599 3008 123
Ovriga finansiella kostnader 561 012 0
Summa 6412 611 3008 123
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Not 9 Skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nar det géaller skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december 2016 ar:

2016 2015
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader -65 684 -639 416
Skattekostnader som redovisats i resultatrékningen -65 684 -639 416
Avstamning av effektiv skattesats 2016 2015
Redovisat resultat fore skatt 282 380 -2 906 235
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %): -62 124 639 372
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter 44 44
Ej avdragsgilla kostnader -3 604 0
Redovisad skatt -65 684 639 416
Effektiv skattesats 23% -22%

Moderbolaget har underskottsavdrag uppgaende till 8.083 tkr, (8.381 tkr), vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran om 1.778 tkr
(1.844 tkr).

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten  Uppskjuten  Uppskjuten  Uppskjuten

skattefordran  skatteskuld skattefordran  skatteskuld

Differenser avseende: 2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 2015-12-31
Aktiverade underskottsavdrag 1778 272 1843 946 0
Summa 1778272 1843 946 0
Redovisas enligt féljande i balansrakningen: 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skattefordringar 1778 272 1843 956
Summa 1778 272 1843 956
Avstadmning av uppskjutna skatter 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende balans 1843 956 1204 540
Skattekostnad/intakt redovisade i resultatrékningen -65 684 639 416
Utgdende balans 1778 272 1843 956

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrédckning som det &r sannolikt att de kan

tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Not 10 Aktier i dotterforetag

2016-12-31 2015-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 166 226 247 146 898 947
Arets anskaffningar 48 000 19 257 300
Kapitaltillskott 0 70 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 166 274 247 166 226 247
Utgaende redovisat varde 166 274 247 166 226 247
Kapital- ROstratts- Antal Bokfért
Namn andel andel andelar varde
Adapta Borgas AB 100% 100% 2 600 20796 478
Adapta Eken AB 100% 100% 8 000 65 184 000
Adapta Halmstad AB 100% 100% 50 50 000
Kongahélla Shopping AB 100% 100% 50 000 19 134 800
Adapta Kungélv AB 100% 100% 50 48 000
Adapta Nordstaden AB 100% 100% 1000 59 630 902
Adapta Projekt AB 100% 100% 50 50 000
Adapta Storas AB 100% 100% 500 1187 567
Adapta Sodercity AB 100% 100% 1 000 192 500
166 274 247
Org.nr. Sate
Adapta Borgas AB 556123-3338 Goteborg
Adapta Eken AB 556260-9692 Goteborg
Adapta Halmstad AB 556838-4522 Goteborg
Kongahélla Shopping AB 556809-6324 Goteborg
Adapta Kungélv AB 559025-7878 Goteborg
Adapta Nordstaden AB 556761-9126 Goteborg
Adapta Projekt AB 556838-4399 Goteborg
Adapta Storas AB 556847-0297 Goteborg
Adapta Sddercity AB 556703-3146 Goteborg

Not 11 Forvérv av dotterbolag
Under 2016 forvarvades Adapta Kungéalv AB.

Under 2015 férvarvades Adapta Kongahélla AB respektive Adapta Sodercity AB.
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Not 12 Finansiella instrument

D4 all finansiell riskhantering sker pa koncernniva hanvisas till koncernens not 12 fér information om denna.

Tillgangar 2016-12-31
varderade till
verkligt varde
Lane- och via arets
Tillgangar i balansrakningen hyresfordringar resultat Summa
Likvida medel 170 303 726 0 170303726
Summa 170 303 726 0 0
Ovriga 2016-12-31
Skulder finansiella
varderade till skulder,
verkligt varde upplupet
via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa
Rantebarande finansiella skulder 347 200 000 0 347 200 000
Summa 347 200 000 0 0
Tillgangar 2015-12-31
varderade till
verkligt varde
Lane- och via arets
Tillgangar i balansrakningen hyresfordringar resultat Summa
Likvida medel 6 541 972 0 6 541 972
Summa 6 541 972 0 6 541 972
Ovriga 2015-12-31
Skulder finansiella
varderade till skulder,
verkligt varde upplupet
via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa
Réantebarande finansiella skulder 38 700 000 0 38 700 000
Summa 38 700 000 0 38 700 000

Not 13 Langfristiga lan

Langfristiga skulder har foljande forfallostruktur:
Bolagets obligationslan om 325 Mkr forfaller i sin helhet 2020. Ovriga I&n saknar avtalade forfallodagar.
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Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2016-12-31 2015-12-31
Upplupna rantekostnader 3403471 0
Ovriga upplupna kostnader 200 25 000
Summa 3403671 25 000
Not 15 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter for obligationslan 2016-12-31 2015-12-31
Aktier i dotterbolag 147 091 447 0
Fordran pa dotterbolag 275 000 000 0
Summa 422 091 447 0
Eventualforpliktelser
Borgen for dotterbolag 597 712500 646 775 000
Summa 1019803947 646 775000

Not 16 Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Pensionsbolaget Alecta forvarvade 50% av dotterbolaget Adapta Kongahélla AB med tilltrade 1:e februari 2017. Kdpeskillingen

motsvarade koncernmassigt bokfort varde.
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Not 17 Overgang till IFRS

Dessa finansiella rapporter for moderbolaget &r de férsta som upprattats med tillAmpning av RFR 2. Tidigare upprattade
arsredovisningar for moderbolaget har redovisats i enlighet arsredovisningslagen och tillampliga rad, rekommendationer samt
uttalanden fran Bokféringsnamnden.

Redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tillampats nar arsredovisningen uppréttats per den 31 december 2016 och for den
jamforande information som presenteras per den 31 december 2015 samt vid upprattande av rapporten éver periodens ingédende
finansiella stéllning per den 1 januari 2015. De uppskattningar som gjorts enligt RFR 2 per den 1 januari 2015 dverensstammer med
de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper.
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Effekter pa resultat och stélining

Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har inte inneburit nagon effekt pa moderbolagets resultatrakning fér 2015 eller
balansrakning per 1 januari 2015 och 31 december 2015. Overgangen har inte heller haft nagon effekt pa moderbolagets kassaflode.

Géteborg den 5 april 2017

] Va n F
0 } ]
{ \ (.___,,_:, ‘ *::..?,_,.- — .
L bl s BRI
Ludwig Mattsson _ Sven-Erik Eriksson f
Ordférande s ’
o
v S

¥ Per Théfnqvnst
Verkstallande direktor

//lzf/ )

Claes Maimkvist
Min revisionsberattelse har lamnats den 6/april 2017

Y/
Daniel Akeborg {
Auktoriserad revisor

45 (45)



EY

Building a better
working world

Revisionsberattelse
Till bolagsstdamman i Adapta Fastigheter AB (publ), org.nr 556808-2803

Rapport om 3rsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Adapta Fastigheter AB (publ) f6r &r 2016.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2016
och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av koncernens finansiella stélining per den 31 december 2016 och
av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och &rs-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen eniigt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i fér-
hallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sve-
rige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tilirdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdilande direktdren som har ansvaret f6r att
drsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad gélier koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen och
verkstdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer dr nédvéndig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehdller ndgra vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av rsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstallande direktdren fér bedémningen av bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nar s& &r tillampligt,
om férhéllanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p&
fel, och att [dmna en revisionsberattelse som innehdiler mina uttalan-
den. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
foér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit omdéme
och har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor granskningsatgar-
der bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tillréckliga och &ndamaisenliga fér att utgéra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktig-
het till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktig-
het som beror pad fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse fér min revision f6ér att utforma gransknings-
atgarder som &r ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vdnds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upp-
rattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns ndgon vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slut-
satsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revi-
sionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den védsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r revisions-
beré&ttelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhalianden géra
att ett bolag inte I&ngre kan fortsétta verksamheten.

e utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen terger de underliggande transaktionerna och handelserna
pa ett s&tt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar jag tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen f6r enheterna eller afférs-
aktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar fér styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Jag &r ensam ansvarig fér mina
uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om biand annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag méste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av 8rsredovisningen och koncernredovisningen har
jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning av Adapta Fastigheter AB (publ) fér &r 2016 samt av
forsiaget till dispositioner betrdffande boiagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direkt6ren ansvarsfrinet fér rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och énda-
malsenliga som grund f&r mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen fér ar 2015 har utférts av en annan
revisor som {dmnat en revisionsberattelse daterad 12 april 2016 med
omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget tili dispositioner be-
traffande bolagets vinst elier férlust. Vid forsiag till utdelning innefattar
detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, om-
fattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i
dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i §vrigt kontrolleras pd
ett betryggande sdtt. Den verkstdllande direktéren ska skéta den
l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de 3tgdrder som &r nddvéndiga fér att bolagets
bokféring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och fér att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt ma! betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon tgérd elier gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyidighet mot bolaget, eller

» pd ndgot annat satt handiat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betriffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om f&rslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranieda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget tili
dispositioner av bolagets vinst eller fdrlust grundar sig framst pa revi-
sionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransknings&tgérder som
utférs baseras pd min professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé
s&dana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verk-
samheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden som &r rele-
vanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktie-
bolagslagen.

Halmstad den 6 april 2017

@am(/(
Daniel Akeborg
Auktoriserad revisor
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