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RAPPORT FOR PERIODEN 1 januari — 30 september 2017
1 JANUARI - 30 SEPTEMBER 2017 JAMFORT MED HELARET 2016

Koncernens nettoomsattning uppgick till 66 655 tkr (66 144 tkr*)

Driftéverskottet uppgick till 56 922 tkr (50 270 tkr*)

Resultatet (EBITDA) uppgick till 47 568 tkr (45 169 tkr*)

Resultat efter skatt uppgick till 34 296 tkr (145 775 tkr*)

Kassa och likvida medel vid periodens utgang den 30 september 2017 var 173 617 tkr
(170 387 tkr*).

VASENTLIGA HANDELSER OCH KOMMENTARER TILL UTVECKLINGEN

Under rapportperioden (1 januari — 30 september 2017)

| Adapta Borgas AB:s fastighet, Kungsbacka Varla 2:423, har KungSangen Produktion
AB samt frisérsalongen By U.S. AB, dppnat sina nya lokaler. Hyreskontrakten omfattar
totalt 600 m? och stracker sig 5 ar.

| Adapta Halmstad AB:s fastighet, Halmstad Stegen 2, har PoolKungen AB 6ppnat sin
nya butik om 700 m2. Hyreskontraktet stracker sig 5,5 ar.

Hyresavtal har tecknats med Westphal Zoo AB i Adapta Sodercity AB:s fastighet,
Kungsbacka 4:64. Lokalytan &ar 424 m? och hyresavtalet I6per pa 5 ar.

Uthyrningsgraden i forvaltningsfastigheterna uppgar efter ovanstaende uthyrningar till
99%.

Arbetet med utvecklingen av Kongahalla Shopping, som Adapta sedan 1 februari 2017
samager med Alecta, har fortgatt enligt plan. Uthyrningsgraden vid rapportperiodens slut
uppgick till c:a 56% av alla handelsytor.

Efter rapportperioden (1 oktober 2017 -)

Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ) ("Adapta") emitterade den 3 november 2016 ett
sakerstallt obligationslan om SEK 325 000 000 inom ett totalt rambelopp om SEK

625 000 000 pa den svenska obligationsmarknaden. Obligationslanet I6per med en rorlig
ranta om STIBOR 3m + 6,50 procent per ar och har slutforfall 3 maj 2020.
Obligationslanet noterades den 23 December 2016 pa Nasdaq First North. Den 16
oktober offentliggjorde Adapta ett prospekt och meddelade att bolaget ansdkt om
upptagande till handel pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaqg Stockholm, efter att
Finansinspektionen godkant och registrerat prospektet. Nasdaq Stockholm godké&nde den
30 oktober Adaptas ansdkan om upptagande till handel och forsta dag for handel i
obligationerna skedde den 31 oktober 2017. | samband med noteringen pa Nasdaq
Stockholm avnoterades obligationerna fran Nasdaq First North Bond Market.
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Pa Adapta Fastigheter Aktiebolags extra bolagsstamma den 6 oktober 2017 beslutades
att, i enlighet med forslag fran styrelsen, infora ett incitamentsprogram riktat till
personalen i bolaget genom att utge hdgst 450 teckningsoptioner. Styrelsen i Adapta
beslutade om tilldelning av totalt 365 teckningsoptioner. Samtliga personer som omfattas
av incitamentsprogrammet har valt att férvarva teckningsoptioner. Varje teckningsoption
medfor ratt till teckning av en ny aktie i Adapta under perioden fran och med den 1 januari
2020 till och med den 31 december 2020. Okningen av bolagets aktiekapital kan vid fullt
utnyttjande av teckningsoptionerna uppga till h6gst 365 000 kronor, med forbehall for den
hojning som kan foranledas av att omrakning sker till f6ljd av emissioner m.m., enligt
villkoren for teckningsoptionerna.

Infér 2018 ars ordinarie bolagsstamma i Adapta Fastigheter AB (publ) ("Adapta”), har
valberedningens ledaméter utsetts. Agarrepresentanterna i valberedningen, som
tilsammans representerar 100 procent av rostetalet for samtliga aktier i bolaget, finns
redovisade pa Adaptas hemsida.

Som en foljd av pagdende forhandlingar om finansiering av Kongahallaprojektet har
Kongahdlla Holding AB bildats, vars enda syfte ar att 4ga aktierna i Kongahalla Shopping
AB. Aktierna i Kongahalla Shopping AB har tillférts Kongahélla Holding AB genom en
kvittningsemission. Denna kvittningsemission kommer att ge en positiv resultatpaverkan i
moderbolaget, men ger ingen resultatpaverkan pa koncernniva. Kongahélla Holding AB
ags till lika delar av Adapta Fastigheter AB och Alecta pensionsforsakring, 6msesidigt.

Uthyrningsarbetet i Kongahalla Shopping gar fortidpande enligt plan och efter
rapportperioden har ytterligare c:a 6900 m? hyrts ut till starka koncept inom dagligvaror,
hem & fritid, mode och kosmetik samt en vardetablering. Gjorda uthyrningar
kommuniceras I6pande pa Adaptas hemsida.

VERKSAMHETSOVERSIKT

Adaptakoncernen utvecklar fastigheter for handel och kontor fér egen langsiktig forvaltning. En
barande idé ar att skapa attraktiva fastigheter med langsiktigt hallbara lésningar for att pa sa satt
attrahera starka hyresgaster i langsiktiga affarsrelationer.

Fastighetsbestandet bestar av nybyggda eller nyligen ombyggda fastigheter med laga drifts- och
underhallskostnader.

Informationen i detta pressmeddelande &ar sddan som Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ) ska
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och i forekommande fall, lagen om
vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument. Informationen
lamnades, genom ovanstaende kontaktpersons forsorg, for offentliggérande den 30 november
2017 kl. 08:00 CET
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Nettoomsattning/Intakter

Koncernens intakter uppgick under perioden till 66 655 tkr (66 144 tkr*).

Okningen i intakter beror huvudsakligen p& minskade hyresrabatter och uthyrning av fardigstallda
projekt.

Resultat

Resultatet (EBITDA) for perioden uppgick till 56 922 tkr (45 169 tkr*).

Resultatet efter skatt uppgick till 34 296 tkr (145 775 tkr*).

Genom overgangen till IFRS uppstod en stor engangspost som paverkade resultatrakningen
2016.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick den 30 september 2017 till 688 274 tkr (578 578 tkr*).
Soliditeten var den 30 september 2017, 33% (34%%).

Kassafloéde och likvida medel

Koncernens kassaflode fran den Iopande verksamheten uppgick under perioden till -16 567 tkr
(31 147 tkr*).

Vid periodens utgang uppgick koncernens likvida medel till 173 617 tkr (170 387 tkr*).
Finansiering

Koncernens rantebarande seniora skulder avseende fastighetsforvarv uppgar till 643 330 tkr.
Bond to Super Senior Debt = 69%

MODERBOLAGET

Moderbolagets intakter uppgick under perioden till O tkr (O tkr*).

Resultatet fére skatt och bokslutsdispositioner uppgick till 18 960 tkr (- 6 819 tkr*).

Kassa och likvida medel vid periodens utgang var 91 651 tkr (170 304 tkr*).
Moderbolagets egna kapital uppgick den 30 september 2017 till 345 909 tkr (322 470 tkr*).

| vrigt galler ovanstaende kommentarer om koncernens finansiella stéllning &ven moderbolaget i
tillampliga delar.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Adapta Fastigheter AB (publ) & genom sin verksamhet exponerad for risker och
osakerhetsfaktorer. Information om koncernens risker och osakerhetsfaktorer aterfinns i det
prospekt som upprattades och godkandes av Finansinspektionen den 16 oktober 2017, med
anledning av bolagets notering av obligationslanet pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq
Stockholm. Prospektet finns tillgangligt pa Adaptas och Finansinspektionens webbplats.

FASTIGHETSVARDEN

Delar av koncernens fastighetsbestand har, per den 30 juni 2017, varderats av extern
professionell fastighetsvarderare. De fastigheter som omfattas av den externa varderingen ar
Nordstaden 28:2, Varla 2:423; Kungsbacka 4:64 och Eken 1:8. Marknadsvardet for dessa
fastigheter uppgar till 1 163 Mkr. Fastigheterna Hjallbo 184:5 och Stegen 2 varderas till bokfort
varde. Det pagaende projektet i Kongahélla, Kungalv har varderats till bokfort varde plus
overvardet pa den byggratt som finns pa fastigheten. Byggratten varderades av extern varderare
i september 2016 och det &r detta varde som fortfarande anvands.
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Sammantaget uppgar det bedomda vardet pa koncernens fastigheter per 2017-09-30 till 1 881
MKr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Adaptakoncernen tillampar fran arsskiftet 2016/2017 IFRS-regelverket. Denna rapport har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen.

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med
jamforelse motsvarande hela rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget,
Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS gjordes per 2016-12-31
saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrakning till IFRS for tidigare
perioder har endast gjorts for heldren 2015 och 2016, vilket &r redovisat i Arsredovisningen for
2016.

Koncernen bestar forutom av moderbolaget Adapta Fastigheter AB (publ), av de helagda
dotterforetagen Adapta Borgas AB, Adapta Eken AB, Adapta Halmstad AB, Adapta Kungalv AB,
Adapta Nordstaden AB, Adapta Storas AB, Adapta Sodercity AB, samt Adapta Projekt AB.

Tillsammans med Alecta pensionsforsakring, 6msesidigt delags Kongahalla Holding AB (50%)
som &ger aktierna i Kongahélla Shopping AB.

Hyresrabatter aktiveras och férdelas dver hyresavtalets langd.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

De narstaende transaktioner av Iopande karaktéar som finns i bolaget beskrivs i
bolagsbeskrivningen pa sidan 26. Bolagsbeskrivningen finns publicerad pa Adaptas hemsida.

Utdver dessa lopande avtal finns inga vasentliga transaktioner med narstaende och det har inte
forandrats under perioden.

INFORMATIONSTILLFALLEN 2018

Bokslutskommuniké 2017 2018-02-28
Arsredovisning 2017 2018-04-05
Arsstamma 2018-05-02
Delarsrapport jan—mar 2018-05-24
Delarsrapport jan—jun 2018-08-30
Delarsrapport jan—sep 2018-11-29

OM ADAPTA FASTIGHETER AB (PUBL)

Adapta Fastigheter utvecklar och forvaltar handels- och kontorsfastigheter, primart i
Storgoteborgsomradet. Vart mal ar att skapa attraktiva handelsplatser i samarbete med starka
hyresgaster. Adaptas fastighetsportfolj bestar av sex handels- och kontorsfastigheter, med en
total uthyrbar yta pa ca 45 000 m? och med ett marknadsvéarde pa ca 1.88 miljarder kronor.

Den 3 november 2016 emitterade Adapta Fastigheter AB (publ) en obligation om 325 MSEK.
Obligationen &r sedan 31 oktober 2017 listat pa Foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm.

For ytterligare information kontakta:
Per Thoérngvist

Telefon: +46 (0)76 555 83 61

Email: per@adaptafast.se

Erik Fischer, verkstallande direktor

Telefon: +46 (0)702 20 23 10
Email: erik@adaptafast.se
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KONCERNENS RESULTATRAKNING 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
Intakter
Nettoomséttning
Hyresintakter 56.514 65 255
Ovriga intékter 10.141 889
Summa intakter 66.655 66 144
Kostnader
Fastighetskostnader
Drift och underhallskostnader -9733 -15874
Driftoverskott 56 922 50 270
Centrala administrationskostnader -9 354 -5 101
Forvaltningsresultat 47 568 45 169
Vardeférandring fastigheter 17 000 181 931
Vardeférandring finansiella derivat 7 487 -14 808
Finansiella poster
Finansiella intakter 2 12
Finansiella kostnader -26 890 -25 282
-26 888 -25 270
Resultat fore skatt 45 167 187 022
Skatt -10 871 -41 247
Resultat efter skatt 34 296 145 775
Varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 34 296 145 775

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamfdrelse motsvarande hela

rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrékning till IFRS for tidigare perioder har
endast gjorts fér hel&ren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i tkr
Tillgangar 2017-09-30 2016-12-31
Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheter 1881 098 1479 187

Inventarier, verktyg och installationer 192 222

Pagaende arbeten
Summa Materiella anlaggningstillgangar 1881 290 1479 409
Omséttningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 5 396 1080

Aktuella skattefordringar 4 093 0

Ovriga omséttningstillgngar 22 516 29 663

Likvida medel 173 617 170 387
Summa Omséttningstillgangar 205 622 201 131
Summa tillgéngar 2086 912 1 680 540
Eget kapital och skulder 2017-09-30 2016-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 21 865 21 865

Ovrigt eget kapital 617 861 556 713

Innehav utan bestdmmande inflytande 48 548 -
Summa Eget kapital 688 274 578 578
Langfristiga skulder och avsattningar

Uppskjuten skatt 65 684 54 813

Obligationslan 325 000 325 000

Derivat 22 102 29 590

Langfristiga skulder 940 530 611 252
Summa Langfristiga skulder och avséttningar 1 353 316 1 020 655
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder 45 322 81 307
Summa Kortfristiga skulder 45 322 81 307
Summa Eget kapital och skulder 2086 912 1680 540
FORANDRING | KONCERNENS EGET KAPITAL 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
Ingdende Eget kapital 578 578 313161
Lamnad utdelning 0 -4 340
Nyemission 0 123 982
Periodens resultat 34 296 145 775
Tillskott utan bestdmmande inflytande 75 400
Utgaende Eget kapital 688 274 578 578

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamfdrelse motsvarande hela
rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrékning till IFRS for tidigare perioder har
endast gjorts fér hel&ren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.
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KONCERNENS KASSAFLODE 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 47 568 45 169

Finansiella poster -26 888 -25 270

Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet 298

Betald skatt -4 093 2008
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital 16 587 22 205
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital -33154 8 942
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -16 567 31147
Kassaflode fran investeringsverksamheten -401 881 -335 366
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 421 678 468 034
Periodens kassaflode 3230 163 815
Likvida medel vid periodens bdrjan 170 387 6572
Likvida medel vid periodens slut 173 617 170 387

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamfdrelse motsvarande hela

rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrékning till IFRS for tidigare perioder har
endast gjorts fér hel&ren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.

Sida 8 av 11



Adapta Fastigheter AB (publ)
556808-2803

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
Intakter
Nettoomséttning
Hyresintakter
Summa intakter 0 0
Kostnader
Fastighetskostnader
Drift och underhallskostnader
Fastighetsskatt
Driftéverskott 0 0
Forvaltningskostnader -415 -412
Forvaltningsresultat -415 -412
Avskrivningar
Avskrivningar av anlaggningstillgangar 0 0
0 0
Finansiella poster
Vinst vid avyttring av dotterbolagsaktier 39 320
Finansiella intakter 0 6
Finansiella kostnader -19 945 -6 413
19 375 -6 407
Resultat fore skatt 18 960 -6 819
Erhallna koncernbidrag 0 8 000
Lamnade koncernbidrag 0 -899
Skatt 4 479 -65
Resultat efter skatt 23439 217

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamfdrelse motsvarande hela
rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrékning till IFRS for tidigare perioder har

endast gjorts fér hel&ren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
Belopp i tkr

Tillgangar 2017-09-30 2016-12-31

Materiella anlaggningstillgangar
Fastigheter
Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende arbeten

Summa Materiella anlaggningstillgangar 0 0
Finansiella tillgangar

Aktier i dotterbolag 181 707 166 274
Summa Finansiella tillgangar 181 707 166 274
Langfristiga fordringar

Fordringar koncernbolag 437 406 471 906

Uppskjuten skattefordran 6 257 1778
Summa Langfristiga fordringar 443 663 473 684

Omséttningstillgangar
Hyres- och kundfordringar

Aktuella skattefordringar 26

Ovriga omséttningstillgngar 8722 11 307

Likvida medel 91 651 170 304
Summa Omséttningstillgangar 100 399 181 611
Summa tillgangar 725 769 821 569
Eget kapital och skulder 2017-09-30 2016-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 21 865 21 865

Balanserade vinstmedel 300 605 300 389

Periodens resultat 23439 217
Summa Eget kapital 345 909 322 470
Langfristiga skulder och avsattningar

Obligationslan 325 000 325 000

Langfristiga rantebarande skulder 22 200 22 200
Summa Langfristiga skulder och avsattningar 347 200 347 200
Kortfristiga skulder

Skulder koncernbolag 29118 148 144

Ovriga skulder 3542 3755
Summa Kortfristiga skulder 32 660 151 899
Summa Eget kapital och skulder 725 769 821 596
FORANDRING | MODERBOLAGETS EGET KAPITAL 2016-01-01 2015-01-01
Belopp i tkr 2016-09-30 2015-12-31
Ingdende Eget kapital 322 470 202 611
Lamnad utdelning 0 -4 340
Nyemission 123 982
Periodens resultat 23439 217
Utgaende Eget kapital 345 909 322 470

Rapporten &r oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamforelse motsvarande hela
rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrakning till IFRS for tidigare perioder har
endast gjorts fér heldren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE 2017-01-01 2016-01-01
Belopp i tkr 2017-09-30 2016-12-31
Den Idpande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -415 -412

Betalda rantor och liknande poster -19 945 -6 407

Justeringar for poster som inte ingar i

kassaflodet

Betald skatt -26 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital -20 386 -6 819
Kassaflode fran foréandringar i rorelsekapital -116 654 -11 608
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -137 040 -18 427
Kassaflode fran investeringsverksamheten 58 387 -397 805
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 579 994
Periodens kassaflode -78 653 163 762
Likvida medel vid periodens bdrjan 170 304 6 542
Likvida medel vid periodens slut 91 651 170 304

Rapporten ar oreviderad. Rapporten avser perioden 1 januari till 30 september 2017 med jamforelse motsvarande hela

rakenskapsaret 2016 for saval koncernen som moderbolaget, Adapta Fastigheter AB (publ). P& grund av att évergangen till IFRS
gjordes per 2016-12-31 saknas relevanta uppgifter for delarsperioderna under 2016. Omrékning till IFRS for tidigare perioder har

endast gjorts for hel&ren 2015 och 20186, vilket &r redovisat i Arsredovisningen fér 2016.

For styrelsen

Goteborg 2017-11-30

Erik Fischer, vd

For ytterligare information kontakta:

Per Thorngvist
Telefon: +46 (0)76 555 83 61
Email: per@adaptafast.se

Erik Fischer, verkstallande direktor
Telefon: +46 (0)702 20 23 10
Email: erik@adaptafast.se
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