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VD har ordet

Adapta utvecklar kommersiella fastigheter for eget langsiktigt dgande och egen forvaltning. Under 2018 har vdrt arbete
fokuserat pd att fardigstilla Kongahdlla Center, Kungdilvs nya motesplats, som vi utvecklar tillsammans med Alecta.
Forvaltningsportfoljen har fortsatt utvecklas enligt plan och driftnettot okade med 10% mot foregdende dr. Strdvan mot
visionen, att bli ledande utvecklare av lingsiktigt ballbara centrumbyggnader och framtidens motesplatser, fortsitter!

Det dr svért att sammanfatta 2018 utan att 4gna inledningen 4t Kongahilla Center. Hir skapar vi
tillsammans med vara hyresgister en centrumbyggnad, full med olika verksamheter som i samverkan
stirker vara kluster och besckarens upplevelse. Uthyrningsgraden i Kongahilla Center var i bérjan
pa dret 80% av alla ytor avsedda for handel, restauranger, service och vard. Under aret har vi hyrt

ut yteerligare c:a 7000 kvm och nddde vid arets slut 96% uthyrningsgrad fér samma ytor. Det

gor att vi kan Sppna for allminheten den 28 mars 2019 med en stark mix av hyresgister inom
dagligvaror, hem & fritid, hemelektronik, mode, vard & hilsa och restaurang & café.

Handelns utveckling fortsatt utmanande

2018 har bjudit p stora utmaningar fér den fysiska handeln. Enligt HUI Research vixte
detaljhandeln med 2,7% och tillvixten skedde i huvudsak inom e-handeln. Antalet fysiska

butiker har fortsatt att minska, vilket har gjort butikskedjorna och investerare in mer selektiva

med vilka handelsplatser man viljer att satsa pa.

Dirfor dr det sirskilt glidjande att vart sitt att arbeta har mottagits vil av marknaden och intresset
for att etablera i Kongahilla Center har varit stort. Vi dr dvertygade om att vir framgang till fullo ar
grundad i vara hyresgisters framging. Dirfor soker vi hela tiden efter de forutsittningar som véra hyresgister

behover for att nd sina mal, och kunna utveckla sina verksamheter, i vira lokaler. Det ger lingsiktiga 16sningar, ndjdare kunder och héllbar
torvaltning.

Organisationen vuxit

Under aret har centrumledningen till Kongahilla Center anstillts och paborjat sitt arbete. Diarmed har organisationen vuxit med
ytterligare 4 medarbetare. Nir organisationen vusxit har vi ocksa haft anledning att jobba med vér virdegrund och kultur inom bolaget.
Virdegrunden — Kunden i centrum, Ansvarsfull samverkan och Varaktig utveckling — skall genomsyra verksamheten och ge medarbetaren
stéd vid beslutsfattande i vardagen. Det skall dven vara tydligt f6r vira hyresgister och leverantérer vad de kan férvinta sig av oss som
affirspartner. Arbetet med virdegrunden ir bara pdbérjad och viktigt att hilla vid liv nir vi vixer.

Goteborgsomradets tillvaxt fortsatt stark

Géteborg har vid utgingen av 2018 alltjimt den ligsta arbetslésheten bland storstadsregionerna. Just nu pagir en omfattande
stadsutveckling som innebir att cirka 1000 miljarder kronor 4r pa vig att investeras i satsningar pd infrastruktur, arbetsplatser och
bostider. Flera branscher, bland annat I'T och fordonsindustrin, har haft stark tillvixt de senaste dren och arbetsmarknadsregionen
Géteborg har vuxit ytterligare. Regionen behdver ett fortsatt tillskott av kommersiell och offentlig service, kultur och néje, arbetsplatser
och utbildningsplatser fér att uppritthalla tillvixten. Detta ger goda forutsittningar for framtida projekt- och affirsméjligheter for oss.

Utsikter 2019

Den 28 mars ppnar Kongahilla Center for allminheten och detta dr en viktig milstolpe i Adaptas historia. Fastigheten som f6rvirvades
inneholl en byggritt pa cirka 16,000 kvim avsedd for volymhandel. Den fastighet vi fardigstaller har ndstan 40,000 kvm total uthyrningsbar
yta och har varit en stor anstringning att ro i hamn. Nu kan vi blicka framat och ta vid med den fortsitta utvecklingen av Kungilvs
stadskdrna genom byggritten for kontor jimte Kungilvs Resecentrum. Malsittningen dr att byggstarta detta nista projekt under 2019. Vi
kommer dven fortsitta arbetet med utvecklingen av Kallereds Képstad och vér fastigheten Eken.

Erik Fischer, vd
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Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Adapta Fastigheter AB (publ) dr moderbolag i en koncern som bedriver fastighetsutveckling, f6rvaltning av fastigheter och ddrmed
forenlig verksamhet.

Kort beskrivning av verksamheten

Adapta Fastigheter utvecklar och férvaltar kommersiella fastigheter, primirt inom Storgdteborgsomradet. Med egen projektutveckling
bygger vi ett bestind av lingsiktigt hallbara fastigheter, f6r egen forvaltning, i samarbete med starka hyresgister. Det samlade
marknadsvirdet uppgar till ca 3 miljarder kronor. Fastighetsbestindet bestdr av nybyggda eller nyligen ombyggda fastigheter med
optimerade drifts- och underhallskostnader.

Adaptas vision dr att bli ledande utvecklare inom lingsiktigt hillbara centrumbyggnader och framtidens métesplatser.

Adaptas fSrvaltningsportfdlj bestir av sex fastigheter inom handel, kontor och industri. Den totala uthyrningsbara ytan uppgr till ca 45
000 m2.

Under 2018 uppgick hyresintikterna till 82 Mkr, en 6kning med 5,4 Mkr (7 %) jimfort med foregdende dr.
Vir projektutveckling utgar frin antingen en befintlig byggnad f6r pa-, till- eller ombyggnation, eller en obebyggd tomt eller byggnad

som skall rivas. Hir skapar vi frutsittningar for hyresgisten att utveckla sin verksamhet och na sina mal i vira lokaler. Var lingsiktiga
framging dr grundad pa framgangen for vira hyresgister. Adaptas projektportfdlj bestar av tre stycken fastigheter, varav Kongahilla
Center dr under produktion och 6vriga tvi ir under utveckling. Kongahilla Center bestir av ca 39 000 m2 uthyrningsbar yta och 6ppnar
tor allminheten den 28 mars 2019. Kongahilla Center 4gs till lika delar av Adapta och Alecta.

Delar av koncernens fastighetsbestind har, per den 31 december 2018, virderats av extern certifierad fastighetsvirderare. Virdering sker i
samband med hel- och halvirsbokslut. De fastigheter som omfattas av den externa virderingen ir Nordstaden 28:2, Varla 2:423;
Kungsbacka 4:64 samt Eken 1:8. Marknadsvirdet f6r dessa fastigheter uppgick vid virderingen till 1230 Mkr.

Ovriga mindre fastigheter internvirderas. Det pigdende projektet i Kongahilla, Kungily har externvirderats till marknadsvirde i firdigt
skick, med avdrag for kvarvarande investering och projektrisk.

Sammantaget uppgar det bedémda virdet pd koncernens fastigheter per 2018-12-31 till 2 879,6 mkr.
Bolagets rikenskaper avges i SEK, da SEK ir bolagets funktionella valuta.

Adaptas handelsplatser

Eken, Killered

Ett big box-koncept pa 13 000 kvm som vi byggde 2013 och da ersatte den tidigare handelsplatsen som hade legat hir sedan 1990. 1
samband med detta byggde vi dven en rondell och infart for att frbittra tillgingligheten. Den lyckade mixen av hyresgister tillsammans
med en utokad tillginglighet har lett till att antalet besokare har stigit frin 500 000 till 3 000 000 personer om dret. Hyresgister idag ar
McDonald’s, Rusta, Lager 157, Jula, Hécks, Willys, Skopunkten och Optikkillaren. Vi planerar f6r en utbyggnad med ytterligare 13 000

kvm.

Eken ir en del av Killered képstad som stér infér omfattande fornyelse och utékning med avsikt att skapa ett modernt och attraktivt
handelsomride med bl.a. ett helt ombyggt IKEA. IKEA Centres ambition ir att utveckla Shopping Park Killered de nirmaste dren, och
Sppning dr planerad till 2021.

Borgds, Kungsbacka

Borgis ir ett handelsomrade i norra Kungsbacka som vi frvirvade under 2014. Fér att skapa de ritta férutsittningarna rev vi den
trivaruhandel som fanns pa platsen och byggde en ny fastighet i tvd plan. Vi har idag 12 000 kvm handel och vira hyresgister ir MIO,
Rusta, Marbodal, Nordic Wellness, Rugstore och Storken. Borgis ir Kungsbackas mest expansiva handelsomride och vi har starka
grannar med bland andra ICA Maxi, Systembolaget och Hede Fashion Outlet (f.d. Freeport). Top-Toy A/S, Danmark, filial Sverige —
som 4r hyresgist med konceptet Toys 'R Us i fastigheten Varla 2:243, ansékte den 28 december 2018 om konkurs. Konkursférvaltaren
meddelade den 17 februari att man avsag dterlimna lokalen vilket skedde den 19 februari. Ingen hyresskuld finns f6r 2018.
Uthyrningsarbetet av lokalen 4r pabérjat.
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Frdn toppen: Eken, Kungsbacka, Borgds, Kungsbacka och Sodercity, Sodra Kungsbacka
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Sodercity, Sodra Kungsbacka

Sodercity dr ett handelsomrade i expansiva sodra Kungsbacka dir det idag finns flera nya pagiende stora bostadsprojekt. Vi forvirvade
2015 en fastighet som vi har ritat om och planerat for att skapa en bra blandning av butiker férdelade i den 6200 kvm stora byggnaden.

Sodercity slog upp portarna i botjan av 2016 och ndgra av hyresgisterna dr Willys, Nordic Wellness, Apoteket Kronan och
Blomsterlandet.

Adaptas kontorsfastigheter

L4

Kvarnbergsgatan, Goteborg

Hégst upp pa Kvarnberget med utsike ver Géteborgs hamn ligger Sjébefilet som ir en av Géteborgs mest kinda byggnader. Hir har
sedan 1841 och fram till 1994 bedrivits utbildning fér sjobetil.

Byggnaden, som ir pi cirka 10 000 kvm, har sedan dess genomgitt en omfattande modernisering och anvinds idag for kontor. Hir finns
ett flertal hyresgister sisom Serneke, Vinngroup, Qualisys, Cadence Design System och EA Digital Solutions.

Adapta Fastigheter ar dgare till fastigheten och hir ligger ocksd virt kontor.

Kongahilla Center
Invigning i Mars 2019

I centrala Kungilv utvecklar Adapta tillsammans med Alecta Kongahilla Center. En centrumbyggnad och métesplats i ett. Har hittar du
butiker, restauranger, service och verksamheter, utover ett hilsocenter och kontor. Fastigheten, som har cirka 39,000 kvm uthyrningsbar
yta rymmer cirka 100 verksamheter som alla 4r samlade i starka kluster. Det skall vara enkelt f6r besokaren att bide 16sa snabba drenden
men 4ven kunna unna sig att stanna upp i vardagen och hitta nya upplevelser.

Centralt i Kongahilla Center ir var Food Hall, en ny matdestination i Goteborgsomridet. Hir samsas sex stycken starka
restaurangkoncept runt en gemensam sittyta. Alla ska kunna hitta sina smaker och uppticka nya favoritritter. Utéver Kongahilla Food
Hall finns dven ett eventcenter, caféer och snabbmatsrestauranger.

Inom dagligvaror ligger butikerna samlade runt en stor Coop och ett Systembolag. Hir finns dven fisk, hilsokost, blommor, konditori
och apotek. P4 samma sitt har vi samlat butiker inom heminredning, fritid och hemelektronik.

Fér den som vill shoppa finns gott om butiker med klider, skor och accessoarer. Ankarhyresgister r bland annat H&M, KappAhl,
Lindex, Scorett och Pondus.

Unikt f6r Kongahilla Center dr virt Hilsocenter. Hir finns 10 verksamheter inom vard, hilsa och skonhet. Navet 4r en stor virdcentral,
tandklinik och ett stort gym. Verksamheterna genererar trafik i huset under stdrre delen av centrats Sppettider och ger jimna fldden och

besok.

Kongahilla innehéller dven kontor. Totalt kommer upp emot 1000 personer arbeta i huset i samtliga verksamheter.
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Kongahilla Center ligger intill pulsidern E6, granne med det nya Resecentrumet i Kungilvs stadskidrna och med cirka 15,000 boende
inom ging och cykelavstind. Besdkaren parkerar enkelt pa nigon av de cirka 1200 parkeringsplatserna med tvd timmars fri parkering.

Byggnationen av Kongahilla Center pibérjades i maj 2016 och 6ppnar for allminheten den 28 mars 2019.

Ny =
Kongahilla Center, 39,000 kvm uthyrningsbar yta i centrala Kungélv.

Verksamhetsiret 2018
Forvaltningsbestindet
Under aret har forvaltningsbestindet utvecklats enligt plan. Uthyrningsgraden i uppgick vid drets slut till 99%.

Storsta hyresgister inom forvaltningsbestindet dr Willys, Rusta, Nordic Wellness, Jula och Serneke.

Projektportfoljen

Arbetet med utvecklingen av Kongahilla Center har fortgitt enligt plan. Uthyrningsgraden vid drets slut uppgick till ca 96% av samtliga
ytor avsedda fér handel, restauranger, service och vard. Utdver detta finns ca 3800 kvm kontorslokaler att hyra ut. Detta arbete ir
paborjat under 2018.

Adapta Eken AB iger fastigheterna Eken 1:8 och Heljered 1:16. Total outnyttjad byggritt uppgir till ca 10 000 m2 yta fér handel och
verksamheter. Under aret har diskussioner med intilliggande IKEA pagétt for att optimera forutsittningarna for fortsatt utveckling av
Killered Képstad.

Adapta Kungilv AB dger fastigheten del av Komarken 1:8 i Kungilvs kommun. Hir finns en byggritt for ca 4 200 m2 kontor.
Uthyrningsarbetet 4r piborjat och byggstart planeras till 2019.

Finansiering och likviditet

Koncernenens likvida medel uppgick per 31 december 2017 till 75 MSEK (170 MSEK). Moderbolagets likvida medel uppgick per 31
december 2017 till 69 MSEK (170 MSEK).

Den 31 oktober 2017 upptogs Adaptas obligationslan, tidigare noterat pa Nasdaq First North, till handel pa Foretagsobligationslistan vid
Nasdaq Stockholm. Obligationslinet uppgar till 325 MSEK och har sista férfallodatum den 3 maj 2020.

Projektfastigheten Kongahilla Center (som 4gs genom koncernbolaget Kongahilla Shopping AB) ir sedan 13 december 2017 finansierat
genom ett lineavtal med Brunswick. Avtalet omfattar savil projektfinansiering som lingfristig slutfinansiering och lanebeloppet uppgir
till 990 MSEK.

Pa Adapta Fastigheter Aktiebolags extra bolagsstimma den 6 oktober 2017 beslutades att, i enlighet med f6rslag frin styrelsen, inféra ett
optionsprogram riktat till personalen i bolaget genom att utge hgst 450 teckningsoptioner. Styrelsen i Adapta beslutade om tilldelning
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av totalt 365 teckningsoptioner. Okningen av bolagets aktickapital kan vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna uppgi till hogst
365000 kronor, med f6rbehill for den hojning som kan féranledas av att omrikning sker till f6ljd av emissioner m.m., enligt villkoren
for teckningsoptionerna

Investeringar
Under aret har bolaget investerat i fastigheter uppgéende till 651 MSEK (502 MSEK). Merparten av dessa investeringar har skett i
Kongahillaprojektet.

Organisation

Under aret har 4 nya medarbetare anstillt. Samtliga kommer att arbeta som centrumledning i Kongahilla Center. Ingen medarbetare har
slutat under 4ret.

Organisationen bestér av f6ljande delar: Projektutveckling, Férvaltning, Stddfunktioner/Ekonomi samt Centrumledning Kongahilla
Center. Projektutveckling, forvaltning och stodfunktioner ir nyckelkompetenser i Adaptas verksamhet och ska dirfor i nodvindig
utstrickning bemannas med egen personal. Utdver egen personal nyttjas konsulter I6pande inom finans, redovisning, uthyrning och
marknad.

Virdegrund
Vir virdegrund genomsyrar verksamheten och ger medarbetaren stdd vid beslutsfattande i vardagen.

Adaptas virdegrund bestar av orden Kunden i centrum, Ansvarsfull samverkan och Varaktig utveckling.

Vision & Afféirsidé

Adapta ir ledande utvecklare av lingsiktigt hillbara centrumbyggnader och framtidens métesplatser.

Med egen projektutveckling bygger vi ett bestind av lingsiktigt hillbara fastigheter, for egen forvaltning, med god forvaltnings-ckonomi
och sikra hyresfloden.

Afférslogik

Vir projektutveckling utgir frin antingen en befintlig byggnad for pi-, till- eller ombyggnation, eller en obebyggd tomt eller byggnad
som skall rivas.

I var projektutveckling skapar vi férutsittningar for hyresgisten att utveckla sin verksamhet och né sina mal i véra lokaler. Vir lingsiktiga
framging ir grundad pa framgingen for vira hyresgister.

Fokus pd kundupplevelsen. I all vir verksamhet levererar vi en kundupplevelse som gér skillnad genom att vara lyhdrda, flexibla och
snabba med beslut och 4terkoppling.

Noggrannhet i urval av hyresgister sikrar lingsiktiga hyresfloden. Vara hyresgister har foretridesvis starka balansrikningar, har utvecklat
efterfriagade koncept och dr I6nsamma.

Goda kunskaper om hyresgisternas villkor och utveckling. Den fir vi genom ett genuint intresse for vira hyresgisters verksamhet och de
branscher dir vira kunder verkar.

Aktiv nirvaro och stark position pd de marknader dir vi dr verksamma. Vi samverkar med kommun, fastighetsigare och andra
intressenter for att hitta optimala 16sningar tillsammans.

Effektiv forvaltningsorganisation. Vi har ritt kompetens pa vir personal, och jobbar stindigt med att utveckla vira interna rutiner och
processer.

Marknad och kunder
Primir marknad ir Géteborgsregionen, sekundir marknad bestims av framtida projektméiligheter.

Fokus pé stadsutvecklingsprojekt med hillbara centrumbyggnader och framtidens métesplatser.

Hillbarhet

Adaptas vision ir att bli ledande utvecklare inom lingsiktigt hillbara centrumbyggnader och framtidens métesplatser. Hallbarhet for oss
innebir bide ekologisk, ekonomisk och social hillbarhet. I vér férvaltning séker vi stindigt férbittringsméjligheter fr att minska vér
miljopaverkan och sinka driftskostnaderna. Vi jobbar aktivt med driftoptimering och har en dialog med hyresgisterna om den
gemensamma energianvindningen.
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I Kongahilla Center har merparten av samtliga hyresavtal en si kallad Gron Bilaga. Detta innebir att vi tillsammans med hyresgisterna
samverkar kring ett flertal olika miljéfrigor, till exempel energianvindning och utslipp, hallbara kommunikationer, mediaférbrukning
och killsortering.

Inom den social hillbarheten samverkar vi med kommun inom trygghetsfrigor och utanférskap

Aktien och aktiekapital
Den 31 december 2018 férdelade sig aktiekapitalet i Bolaget pa 20.865 stamaktier med ett réstvirde pa 1 rést per aktie och 1.000
preferensaktier med 1/10 r6st per aktie. Varje aktie har ett kvotvirde pa 1.000 kr/aktie.

Koncernens resultat och stillning
Genom eget utvecklingsarbete skapar vi byggnader med lingsiktigt hillbara 16sningar. Detta i kombination med starka hyresgister och
langa hyresavtal skapar forutsittningar for en god forvaltningsekonomi med sikra hyresfloden.

Bolagsstyrningsrapport

Adapta tillimpar Svensk Kod fér bolagsstyrning och avger dirmed en bolagsstyrningsrapport. Rapporten har upprittats av bolagets
styrelse och bolagets revisor har limnat ett yttrande. Bolaget har valt att uppritta en Bolagsstyrningsrapport som ar skild frin
Arsrcdovisning 2018. Fér Bolagsstyrningsrapporten, se www.adaptafast.se..
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Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2018 2017 2016 2015
Resultatrikning

Hyresintikter 81959 76 571 65 255 49 669
Fastigheternas driftsnetto 64 339 58 343 49 381 36 846
Orealiserade virdeforindringar fastigheter 168 692 77184 181 931 60 267
Resultat fore skatt 205 435 110 614 187 022 82 507
Balansréikning

Balansomslutning 2996 868 2154 005 1669 320 977 579
Verkligt virde fastigheter (2014 bokfort virde) 2879 623 2059 306 1479187 962 006

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad % 99 99 94 93
Soliditet % 30 35 34 32
Direktavkastning % (baserat pa portfolj inkl pagaende projekt) 3 3 4
Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 32870 26 525 22206 23309
Kassaflode fran investeringsverksamheten -651 649 -427 535 -335 366 -186 181
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 617 546 298 210 468 034 148 706
Moderbolaget 2018 2017 2016 2015
Resultatrikning

Resultat fore skatt 2796 56 220 282 -2906
Balansriikning

Balansomslutning 766 780 767 440 821 569 248 870
Finansiella nyckeltal

Soliditet % 51 50 39 81
Kassaflodesanalys

Kassaflode frin den l16pande verksamheten -27 204 -27702 -6 819 -3117
Definitioner

Direktavkastning: Driftsnetto fastigheter dividerat med fastigheternas genomsnittliga redovisat virde.

Soliditet: Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutningen

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

Anstillda

Uppgifter om personal 1 koncernen presenteras i not. I moderbolaget finns ingen personal.

Hindelser efter arets utgang

Efter rapportperioden har Adapta Fastigheter AB genom koncernbolag ingitt facilitetsavtal med lingivare avseende anskaffandet av finan-
stering (“Finansieringen”). Finansieringen kommer att anvindas for att dterbetala Bolagets utestdende seniora sikerstéllda obligationer med
3 manaders STIBOR + 6.50 procent rotlig rinta med ISIN SE0009161334 (“2016/2020 Obligationer”) med sista forfallodag 3 maj 2020.
Bolaget utfirdade den 2 april 2019 en villkorad notifikation om fortida aterbetalning fOr att aterbetala samtliga utestaende 2016,/2020
Obligationer tillfullo. Aterbetalningen av 2016/2020 Obligationerna planeras att genomféras den 3 maj 2019 ("Dagen fér Aterbetalning”).
2016/2020 Obligationerna kommer att dterbetalas for ett belopp motsvarande 101,63 procent av det nominella virdet per obligation (i
enlighet med gillande villkor fér 2016/2020 Obligationerna), jamte upplupen men obetald rinta (*Aterbetalningsbeloppet”). Aterbetal-
ningsbeloppet kommer att betalas ut till de obligationsinnehavare som it registrerade sisom innehavare av 2016/2020 Obligationerna per
avstimningsdagen, vilken intraffar den 25 april 2019. 2016/2020 Obligationerna kommer att avnoteras frin Nasdaq Stockholms lista 6ver
foretagsobligationer pa eller omkring Dagen f6r Aterbetalning.
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Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

Under 2018 och 2019 kommer det huvudsakliga arbetet att vatra inriktat pa att fardigstilla Kongahilla Shopping samt att vidareutveckla
fastigheten Eken 1:8 1 Kallered. Kongahilla Shopping ar berdknat att 6ppna f6r allminheten 1 mars 2019.Utover detta kommer
yttetligare projektméiligheter att 16pande utvirderas 1 takt med att de uppkommer.

Langsiktigt mal med verksamheten ar att genom eget utvecklingsarbete skapa ett bestind av hogkvalitativa forvaltningsfastigheter med
starka hyresgister och goda kassafléden. Storleken av bestandet beror pa i vilken takt koncernen formar att skapa nya projekt samt
tillgAngen pa eget kapital. Langsiktigt mal 4r att koncernens soliditet ska overstiga 35 %.

Miljépaverkan

Bolaget ska dga, forvalta och utveckla fastigheter och med ett langsiktigt perspektiv ta hinsyn till méinniskor och miljo. Genom att
kontinuerligt striva efter forbittringar i syfte att minska var miljobelastning, bidrar vi till ett hallbart samhille. Miljéarbetet skall vara en
integrerad och natutlig del av verksamheten och styrs av helhetssyn, affirsmissighet och engagemang.

Agarforhallanden % (rostetal)

Lommen Holding AB, 556857- 67 (66)
4817

HOGAB, 556726-5037 15 (16)
Perbus Holding, 556076-4465 7(7)
Ovriga 3 dgare 11 (11)
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Visentliga risker och osidkerheter i verksamheten

Vetksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys och vil fungerande rutiner dir atbete sker
kontinuetligt med att forbittra verksamhetssystem och processet. For att maximera verksamhetens avkastning dr ett strategiskt mal att
stindigt kompetensutveckla medarbetare. For detaljer om koncernens riskhantering, se not 10 och 12.

Forslag till resultatdisposition
Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 363 207 658
Arets resultat 9 251 618
372 459 276

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras si att

1 ny rikning &verfores 372 459 276
372 459 276
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ARSREDOVISNING 2018

Koncernens rapport éver totalresultatet

2018-01-01 2017-01-01
Not -2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintikter 4 81958 672 76 571 204
Driftskostnader 5 -14 297 424 -18 227 613
Bruttoresultat 67 661 248 58 343 591
Centrala administrationskostnader 57,18 -17 445 961 -14 110 054
Virdeforindring forvaltningsfastigheter 10 168 691 878 77 183 661
()Vriga rorelseintikter 6 13202 323 15 663 540
Rérelseresultat 232109 488 137 080 738
Finansiella intikter 8 0 2120
Finansiella kostnader 8 -28930 417 -34 618 383
Virdeforindringar derivat 2255971 8 150 001
Summa finansiella kostnader -26 674 446 -26 466 262
Resultat fore skatt 205 435 042 110 614 476
Skatt pd drets resultat (varav aktuell skatt O kr (-9.439 kr)) 9 -39 294176 -18 950 895
Arets resultat 166 140 866 91 663 581
Hinforligt till
Moderforetagets aktiedgare 118 766 625 61990 601
Innehav utan bestimmande inflytande 47 374 241 29 672 980
Arets resultat verensstimmer med drets totalresultat.
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Rapport over finansiell stallning koncern

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Forvaltningsfastigheter 10 2879623125 2059305711
Maskiner och inventarier 11 89 011 146 459
Uppskjutna skattefordringar 9 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 0 0
Summa anliggningstillgangar 2879712136 2059 452 170
Omsittingstillgingar
Hyresfordringar 15 181 595 1353978
Aktuell skattefordran 32082 32082
Ovriga fordringar 13 098 140 10 339 189
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 23196 646 8311 350
Likvida medel 14 76 080 633 74515761
Summa omsittningstillgangar 112 589 096 94 552 360
SUMMA TILLGANGAR 2992301232 2154004 530
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Rapport over finansiell stallning koncern

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 21 865 000 21 865 000
Ovrigt tillskjutet kapital 302 236 806 302 236 806
Annat eget kapital inklusive drets resultat 435993 028 317 226 403
Eget kapital hinforligt till moderforetagets aktieagare 760 094 834 641 328 209
Innehav utan bestimmande inflytande 152 447 221 105 072 980
Summa eget kapital 912 542 055 746 401189
Avsdttingar
Uppskjuten skatteskuld 9 113 049 078 73 754 902
113 049 078 73 754 902
Lingfristiga skulder 12,13
Rintebirande finansiella skulder 1555 222 098 935 483 334
Derivatinstrument 19 183 620 21 439 591
Ovriga skulder 275 000 000 275 000 000
1849405718 1231922925
Kortfristiga skulder
Rintebirande finansiella skulder 12,13 20 465 000 27 225 000
Leverantorsskulder 64 491 557 46 507 505
Aktuella skatteskulder 1348 950 3 047 065
Ovriga skulder 2934 246 3735910
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19 28 004 628 21 410 034
117 304 381 101 925 514
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2992301232 2154004 530
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Koncernens rapport éver forandringar i
eget kapital

Summa
Ovrigt Annat eget Innehav utan hianforligt till
tillskjutet kapitel inkl. bestimmande  moderbolagets
Aktickapital kapital drets resultat Summa inflytande aktieigare
Ingdende balans 2017-01-01 21 865 000 301 477 241 255 235 802 578 578 043 0 578 578 043
Arets resultat 0 0 91 663 581 91 663 581 29 672980 61990 601
Summa Totalresultat 0 0 91663 581 91 663 581 29 672 980 61990 601
Tillskott genom minoritetsigare i dotterforetag *) 75 400 000 75 400 000 75 400 000
Emission av teckningsoptioner 0 759 565 0 759 565 0 759 565
Utgaende balans 2017-12-31 21 865 000 377 636 806 346 899 383 746 401 189 105 072 980 641328 209
Arets resultat 0 0 166 140 866 166 140 866 47 374 241 118 766 625
Summa Totalresultat 0 0 166 140 866 166 140 866 47 374 241 118 766 625
Transaktioner med dgare:
Utgaende balans 2018-12-31 21 865 000 377 636 806 513 040 249 912 542 055 152 447 221 760 094 834
*) Tillskott har skett genom dels forvirv av aktier samt erhillna aktiedgartillskott.
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Koncernens rapport 6ver kassafloden

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 232109 488 137 080 738
Justering for poster som inte ingdr 1 kassaflodet
Avskrivning och nedskrivning av materiella anliggningstillgingar 80 669 76 025
Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter -168 691 878 -77 183 661
Forindringar i avsittningar och 6vrigt 0 0
63 498 279 59973 102
Erhillen rinta 2120
Betald rinta -28 930 417 -34 618 383
Betald skatt -1698 115 895 104
Kassafléde fran den 16pande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital 32 869 747 26 251943
Fordndringar ¢ rorelsekapital
()kning/ minskning av rorelsefordringar -21 038 820 2 885 105
()knmg/ minskning av rorelseskulder 23 836 983 4317 054
Nettokassaflode frin den l16pande verksamheten 35 667 910 33 454 102
Tnvesteringsverksambeten
Forvirv av maskiner och inventarier -23 221 0
Forvirv av forvaltningsfastigheter -651 625 536 -502 935273
Forsiljning av finansiella anliggningstillgingar 0 75 400 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -651 648 757 -427 535 273
Finansieringsverksambeten
FEmission av teckningsoptioner/aktier 0 759 565
Upptagna lin 644 770 720 465 435 000
Amortering av lan -27 225 000 -167 985 000
Utbetald utdelning 0 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 617 545 720 298 209 565
Arets kassaflode 1564 873 -95 871 606
Likvida medel vid drets bérjan 74 515 762 170 387 368
Likvida medel vid arets shat 76 080 635 74 515 762
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Noter

Not 1 Foretagsinformation

Adapta Fastigheter AB (publ) ér ett aktiebolag med siite i Goteborg. Bolaget dr moderforetag i koncernen som har en fastighetsportfolj som bestir av
atta fastigheter 1 Sverige. Fastigheterna dgs genom dotterforetag och det huvudsakliga syftet med verksamheten ir lingsiktigt dgande och
fastighetsutveckling.

Gavia Food Holding AB, 556688-8649, har ett bestimmande inflytande 1 Adapta, varfor bolaget konsolideras 1 Gaviakoncernen.

Fastigheterna bestir av en total uthyrningsyta om ca 45.000 kv, med lokaler for logistik, lager, handel, kontor och industri. Fastigheterna finns
lokaliserade 1 viistra Sverige.

Koncernens foretagsadress ir:
Kvarnbergsgatan 2
411 05 Goteborg

De finansiella rapporterna avser Bolaget och har godkints av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesammantridet den 5:e april 2018 och kommer att
liggas fram for antagande vid 2018 drs drsstimma.

Not 2.1 Grundliggande redovisningsprinciper

Tillampade regelverk

Koncernredovisning for Bolaget har upprittats 1 enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sisom de faststillts av Europeiska
unionen (EU) per den 31 december 2018. Denna arsredovisning dr upprattad enligt TAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Vidare har
arsredovisningslagen och RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner, utgiven av Radet for finansiell rapportering, tillimpats.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen utom 1 de fall som anges under avsnittet ”Moderbolagets redovisningsprinciper”.
Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RIR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som férekommer féranleds av begrinsningar
1 mojligheterna att tillimpa IFRS 1 Moderbolaget till f6ljd av drsredovisningslagen samt gillande skatteregler.

Grunder for uppriittandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgingar och skulder dr virderade till sina historiska
anskaffningsvirden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ér virderade till verkliga virden. Koncernredovisningen ar
upprittad 1 enlighet med forvirvsmetoden och samtliga dotterforetag, 1 vilka bestimmande inflytande innehas, konsolideras frin och med det datum
detta inflytande erholls.

Att uppritta rapporter 1 6verensstimmelse med IFRS kriver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsindamal. De omraden som
innefattar en hog grad av beddomning, som ir komplexa eller sidana omriden dir antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for
koncernredovisningen anges 1 not 2.3. Dessa bedéomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara
rimliga under ridande omstindigheter. I'aktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedémningar 4ndras eller andra forutsittningar
foreligger.

Segmentrapportering

Ett segment édr en redovisningsmissigt identifierbar del som tillhandahaller tjinster som dr utsatta for risker och mojligheter som skiljer sig frin andra
segment. Néagon uppdelning av verksamheten 1 olika segment gors inte utan hela koncernens verksamhet ses som ett segment. Indelningen speglar
koncerpens interna organisation och rapportsystem.

Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgingar och skulder forutom 1 de fall dir biade en fordran och en skuld existerar
gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder dr kvittningsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning tillimpas ocksd avseende
intikter och kostnader om inget annat anges.
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Klassificering av tillgdngar och skulder
Anliggningstillgangar, langfristiga skulder och avsittningar férvintas dtervinnas eller forfalla till betalning senare dn tolv manader efter balansdagen.
Omsiittningstillgangar och kortfristiga skulder forvintas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre 4n tolv manader efter balansdagen.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta ir svenska kronor, SEK, vilken ir moderbolagets funktionella valuta.
Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.2.1 Koncernredovisning

2.2.1.1 Dotterforetag

Dotterforetag dr alla de foretag (inklusive foretag for sirskilt indamal) dir koncernen har ritt till rorlig avkastning frin innehavet och en mojlighet att
péverka avkastningen genom sitt inflytande p4 ett sitt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgiende till mer 4n hilften av rostritterna eller pd annat
sitt genom funktion och ansvar (bestimmande inflytande). Férekomsten och effekten av potentiella rostritter som for narvarande dr mojliga att utnyttja
eller konvertera beaktas vid bedomningen av huruvida koncernen utévar bestimmande inflytande 6ver ett annat foretag. Dotterforetag konsolideras fran
och med den dag da bestimmande inflytandet uppnas och de de-konsolideras frin och med den dag di det bestimmande inflytandet upphor.

2.2.1.2 Forvéirv av dotterbolag/ rirelseforviry

Rorelseforviry redovisas 1 enlighet med forvirvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt virde pa dverlatna tillgingar, skulder och emitterade aktier. I
kopeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla tillgingar eller skulder som 4r en foljd av avtalad villkorad kopeskilling. Forvirvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nir de uppstar. Identifierbara forvirvade tillgdngar och 6vertagna skulder virderas inledningsvis till verkliga virden pa forvirvsdagen. For
varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde (sa kallad full
goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det forvirvade foretagets nettotillgangar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan
bestimmande inflytande samt verkligt virde pa tidigare aktieinnchav Overstiger verkligt virde pa koncernens andel av identifierbara forvirvade
nettotillgingar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt virde for det forvirvade dotterforetagets tillgingar, 1 hindelse av ett s.k.
”bargain purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten 6ver totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst drligen for nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa  transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

2.2.1.3 Forvirv av bolag som inte ses som riivelseforvéiry
Nir forvirv av dotterforetag innebir forvirv av tillgingar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pd de enskilda tillgangarna och
skulderna baserat pd deras relativa verkliga virden vid forvirvstidpunkten. For klassificering av forvirv se not2.3.6.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas 1 syfte att erhalla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter  redovisas initialt till anskaffningsvirde, inklusive direkt hidnforbara transaktionskostnader. Direfter redovisas
forvaltningstastigheter till sina respektive verkliga virden och redovisas 1 Rapporten for finansiell stillning, se not 10. Savil orealiserade som realiserade
virdeforindringar redovisas 1 Resultatrikningen.

Hyresintikter och intikter frén fastighetsforsiljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intiktsredovisning.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ir forknippade med tillgingen
kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgirder som foljer av lopande drift kostnadsférs 1 den period utgiften uppkommer. I storre projekt aktiveras i
forekommande fall rintekostnaden under produktionstiden.
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2.2.4 Materiella anliiggningstilledngar utiver forvaltningsfastigheter

Materiella anliggningstillgingar utdver forvaltningsfastigheter idr fysiska tillgingar som anvinds i koncernens verksamhet och har en forvintad
nyttjandeperiod overstigande ett ar. Materiella anliggningstillgingar virderas till sina respektive anskaffningsvirden och skrivs av linjirt under sin
uppskattade nyttjandeperiod. Nir materiella anliggningstillgingar redovisas tas hinsyn till tillgingens eventuella restvirden nir det avskrivningsbara
beloppet faststills.

Materiella anliggningstillgingar tas bort frin balansrikningen nir den avyttras eller om den inte kan forvintas tillféra nigra ekonomiska fordelar 1
framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den siljs. Vinst och forlust beriknas som skillnaden mellan forsiljningspriset och tillgingens redovisade
virde. Vinst eller forlust redovisas 1 resultatrikningen den redovisningsperiod da tillgingen avyttrats, sisom 6vrig kostnad eller 6vrig intikt.

Tillgangarnas restvirde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rikenskapsér och justeras om sa behévs framatriktat i slutet av
varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhdll och reparation kostnadsfors nir de uppstdr, men utgifterna for betydande fornyelser och
forbittringar redovisas 1 balansrikningen och skrivs av under den aterstiende nyttjandeperioden for den underliggande tillgingen. Se not 10 och 11.

Avskrivning beriknas enligt foljande: Antal ar
Inventarier 4-5ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som har en obestimbar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill eller immateriella tillgdngar som dnnu inte har tagits 1 bruk, skrivs inte av utan
provas drligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgdngarna fordelas till identifierade kassagenererade enheter varvid deras nyttjandevirde
beriknas som jamfors med de redovisade virdena.

Tillgangar som lépande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller forandringar 1 forhéllanden indikerar att det redovisade virdet kanske
inte ar dtervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgingens redovisade virde overstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av
tillgingens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgingar pa de
ligsta nivder dir det finns separata identifierbara kassaflden (kassagenererande enheter). For tillgingar, andra dn finansiella tillgingar och goodwill, som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

2.2.6 Finansiella instrument

Finansiella instrument 4r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i
ett annat foretag. De finansiella tillgangarna klassificeras som virderade till upplupet anskaffningsvirde eller virderade till verkligt virde via resultatet. De
finansiella skilderna klassificeras som virderade till upplupet anskaffningsvirde eller virderade till verkligt virde via resultatet.

Ett finansiellt instrument vérderas initialt till verkligt virde exklusive transaktionskostnader. Finansiella tillgingar och skulder redovisas med tillimpning
av affirsdagsprincipen. En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrikningen nir bolaget blir part i ett avtal. Kundfordran tas upp 1
balansrikningen nir faktura har skickats. Hyresfordran tas dock upp da respektive hyresperiod har piborjats. Skuld tas upp nir motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Fn finansiell tillging (cller del dirav) tas bort frin balansriakningen
nir rittigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget Gverfor 1 allt visentligt de risker och férdelar som dr forknippade med dgande. En finansiell
skuld (eller del dirav) tar bort fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors ell pd annat sitt utslicks.

2.2.6.1 Finansiella tillgangar och skulder véirderade till verkligt virde via resultatet

Denna kategori bestir av finansiella tillgaingar och skulder som utgor innehav for handelsinamal, det vill siga med huvudsyfte att siljas eller aterkopas pa
kort sikt. Derivat klassificeras som att de innchas f6r handelsindamal om de inte 4r identifierade som sikringar. Finansiella tillgangar 1 denna kategori
virderas l6pande tillverkligt virde med virdeforindringar redovisade 1 resultatet.

I denna kategori ingér rintedertvat.

Virdeforindringar redovisas 1 Resultatrakningen pa raden ”Virdeforindring derivatinstrument” och specificeras 1 not 12.
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2.2.6.2 Finansiella tillgangar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Fordringar virderas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsvirde bestims utifrin den effektivrinta som beriknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordrans forvintade 16ptid dr kort, varfor virdet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kund- och
linefordringar redovisas till det belopp som beriknas inflyta, det vill siga efter avdrag f6r osikra fordringar. D4 ingen enskild hyresgist stir f6r mer in
10% av koncernens hyresintikter och hyror erliggs 1 forskott bedoms kundkreditrisken som forsumbar och forvintade kreditforluster dr tillika
férsumbara.

Kassa och banktillgodohavanden redovisas till nominellt virde. Checkrikningskredit hinfors till laneskulder under kortfristiga skulder.

Fordringar med kvarvarande 16ptid pa mer dn tolv manader redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella tillgingar som ingér i denna kategori ar hyres- och kundfordringar, kassa och bank samt 6vriga fordringar.

Samtliga 1an redovisas till upplupet anskaffningsvirde. Upplupet anskaffningsvirde beriknas med beaktande av eventuella rabatter, avgifter och
transaktionskostnader som ir en del av effektivrintan. Periodisering beriknas pa basis av linets effektiva rinta. Eventuell vinst eller forlust, vid 16sen
redovisas 1 resultatrikningen.

2.2.6.3 Derivatinstrument

Derivatinstrument redovisas 1 balansrikningen pa kontraktsdagen och virderas till verkligt virde, bade initialt och vid efterféljande omvirderingar.
Koncernen anvinder derivat av finansiella instrument for att reducera rinteriskerna. Upplining till r6rlig rinta vixlas genom rinteswapkontrakt till fast
ranta. Koncernen redovisas rinteswapkontrakt som finansiella instrument virderade till verkligt virde via resultatrakningen.

2.2.6.4 Linekostnader

Laneutgifter utgors av rinta och liknande kostnader som uppstar nir ett foretag linar pengar. Laneutgifter som dr hinforliga till finansiering av en
tillging, som tar en betydande tid 1 ansprik att firdigstilla for avsett anvindning eller forsiljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde.
Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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2.2.6.5 Avsdattningar

Avsittningar redovisas nidr koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eller informell, till f6ljd av tidigare hindelser och di det dr sannolikt att en
utbetalning kommer att krivas for att fullgora forpliktelsen och att dess virde gir att mita tillforditligt. 1 de fall di foretaget forvintar sig att en gjord
avsittning ska ersittas av utomstiende, exempelvis inom ramen for ett forsikringsavtal, redovisas denna forviantade ersittning som en separat tillging,
men forst nir det dr s3 gott som sikert att ersittningen kommer att erhillas.

Om tidsvirdet dr visentligt nuvirdesberdknas den framtida betalningen. Berikningen ska goras med hyilp av en diskonteringsrinta som speglar
kortsiktiga marknadsférvintningar med hinsyn tagen till specifika risker kopplade till dtagandet. Okningen av atagandet redovisas som en rintekostnad.

2.2.7 Ersdttningar till anstallda

Ersittningar till anstillda utgors av 16n, pensioner, och andra ersittningar. Avseende pensioner innehar koncernen avgiftsbestimda pensionsplaner. En
avgiftsbestimd pensionsplan 4dr en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nigra
réttsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrickliga tillgingar for att betala alla ersattningar till
anstillda som hinger samman med de anstilldas tjanstgoring under innevarande eller tidigare perioder. Koncernens bidrag till avgiftsbestimda
pensionsplaner belastar arets resultat det ar som de dr hinforliga till. Ersittning vid uppsigning utgar enligt lag.

2.2.8 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dir leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med dganderitten klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hinforliga till koncernens forvaltningsfastigheter 4r, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal.
Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intikter, se punkt 2.2.9.

Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dir leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med dganderitten klassificeras som operationella. Leasingavgifterna som betalas
kostnadsfors 1 resultatrikningen linjirt 6ver leasingperioden. Aven eventuclla rabatter eller andra incitament frin leasegivaren periodiseras linjirt Gver
leasingperioden.

2.2.9 Intéfkter

Hyresintikter

Hyresintikter redovisas enligt IAS17. Hyresintikter frin forvaltningsfastigheter intiktsredovisas 1 resultatrikningen linjirt 6ver hyresperioden. 1
hyresintikter ingdr, forutom sedvanlig hyra inklusive index, dven tilliggsdebiteringar for investeringar samt faastighetsskatt. Forskottsbetalda hyror
redovisas som forutbetalda intikter. Eventuella hyressrabatter periodiseras linjirt 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sitt.

Serviceintikter

Serviceintikter redovisas enligt IFRS15. Serviceintikter redovisas 1 den period de avser pa samma sitt som hyresintikter. De bestir av all annan
tilliggsdebitering sdsom virme, vatten kyla, sopor, snéréjning m m. Serviceintikter redovisas 1 den period servicen utfors och levereras till hyresgisten.
Vid avstimning av utdebiterade serviceintikter redovisas odebiterade intikter som upplupna intikter och fordebiterade 1 serviceintikter som
forskottbetalda intikter

Finansiella intikter

Finansiella intakter resultatfors 1 den period de avser med tillimpning av effektivrantemetoden.
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2.2.10 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till
Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berikna beloppet dr de som ir antagna eller aviserade pi balansdagen. Aktuell
inkomstskatt hinforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital och 1 6vrigt totalresultat redovisas 1 eget kapital och i dvrigt totalresultat och
inte 1 resultatrikningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden for temporira skillnader mellan tillgingars och skulders skattemissiga
och redovisningsmissiga virden. Om den uppskjutna skatten uppstir till foljd av en transaktion som utgdr den forsta redovisningen av en tillging eller
skuld, som inte dr ett rorelseforviry och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken péverkat redovisat eller skattemissigt resultat, redovisas den
diremot inte.

Uppskjutna skatteskulder 1 koncernen avser 1 huvudsak differenser mellan bedémt marknadsvirde och skattemissigt virde gillande fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporira differenser, diribland underskottsavdrag, 1 den mén det dr troligt att en
beskattningsbar vinst kommer att vara tillginglig mot vilken de avdragsgilla temporira differenserna kan anvinds.

Virderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedomas pé varje balansdag och justeras i den man det inte lingre ir troligt att tillricklig med vinst
kommer att genereras, s att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder faststills till de
skattesatser som giller for den period da tillgangen realiseras eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som ir antagna cller aviserade pa
balansdagen.

Vid forviry av ett bolag gors en bedomning huruvida forvirvet avser forvirv av rorelse eller forvirv av tillgang (fastighet). Forvirv av rorelse innebir att
forvirvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och processer. Vid forvirv av rorelse inklusive fastighet med personal
eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pd temporira skillnader. 1 de fall f6rvirv av tillging (fastighet) genomfors, redovisas den
uppskjutna skatten som ett avdrag frin verkligt virde pa tillgingen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ritt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga
skatteskulder och den uppskjutna skatten dr hanforlig till samma enhet 1 koncernen och samma skattemyndighet.

2.2.11 Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hinforas till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, 1 eget kapital som ett avdrag frin
emissionslikviden.

2.2.12 Utdelning
Utdelningar till bolagets akticigare klassificeras som skuld frin och med den tidpunkt utdelningen ir faststilld pa bolagsstimman.

2.2.13 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors av tillginglig kassa, banktillgodohavanden till férfogande hos banken och andra likvida investeringar med en ursprunglig forfallodag
pa mindre in tre minader som ér utsatta for obetydlig virdefluktuation. In- och utbetalningar redovisas 1 kassaflodesanalysen. Kassaflodesanalysen har
upprittats enligt den indirekta metoden.
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2.2.14 Nya och kommande standarder

2.2.14.1 Nya och éndrade standarder

IFRS15 Intdkter frin avtal med kunder tridde ikraft 1 januari 2018. Adaptas intikter omfattas till 6vervigande delen av IAS17 Leasing, férutom
utdebitering av vissa intikter som omfattas av IFRS15. De forsta inbegriper sedvanlig hyra inklusive index, tilliggsdebiteringar for investeringar och
fastighetsskatt medan den andra avser all annnan tilliggsdebitering sdsom virme, vatten, kyla sopor, snéromning m m. Inférandet av IFRS15 medfor att
Adaptas intikter delas upp 1 tvd rader; Hyresintikter och Serviceintikter. Saledes uppstér ingen resultatpaverkan pa savil intikter eller redovisat resultat.
Vid évergingen till IFRS15 har den forenklade metoden tillimpats.

IFRS9 Finansiella intstrument tridde ikraft vid arsskiftet och ersitter IAS39. Standarden inf6r nya principer for klassificering av finansiella tillgangar, for
sikringsredovisning och for kreditreservering. For finansiella fordringar skall man bedéma forvintade kreditforluster. Da ingen enskild hyresgist star for
mer dn 10% av intikterna och hyresintikter betalas 1 forskott bedoms dessa vara forsumbara. Den enskilt storsta posten som ber6rs 1 Adapta 4r dertvat
vilka fortsatt redovisas till verkligt virde via resultatrakningen. Sdledes medfor IFRS9 ingen péaverkan pa Adaptas resultat- och balansrikning. Vid
overgingen till IFRS15 har den férenklade metoden tillimpats.

2.2.14.2 Kommande standarder och dndringar

Nedanstiende forandringar och uppdateringar har beslutats av IASB och skall borja tillimpas 1 januari 2019 eller darefter om inte annat
tllimpningsdatum har antagits av EU;

IFRS 16 Leasing skall tillimpas fran den 1 januari 2019 och kommer att ersitta IAS 17. Den nya standarden omfattar regler for savil leasegivare som
leasetagare. Adaptas intikter genereras 1 huvudsak av hyresintikter och omfattas darmed av reglerna for leasegivere 1 IFRS16. Standarden kommer att
tillimpas fr o m 1 januari 2019 och saledes sker ingen retroaktiv tillimpning, dvs tillimpning av den forenklade metoden. For leasegivere dr dessutom
reglerna 1 stort sett oférindrade och klassificeringen mellan operationella och finansiella leasingavtal behills. Adapta innchar inga tomtritter och ér
leastagare i mycket begrinsad omfattning, vilket inte kommer att piverka resultat- och balansrikningarna.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen och verkstillande direktoren upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och
antaganden goras som péverkar redovisade virdet av tillgingar, skulder, intikter och kostnader. De omraden dir uppskattningar och antaganden ir av
stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de dndras beskrivs nedan:

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gillande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter eller omsittningsfastigheter:

Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark (1 huvudsak kontor, lager, bostadsfastigheter etc) som 1 huvudsak inte nyttjas av koncernen eller
anvinds 1 dess verksamhet, eller 4r till forsilining som en del av den I6pande verksamheten, utan innchas 1 syfte att generera hyresintikter och
virdestegring. Dessa fastigheter dr 1 huvudsak uthyrda utan avsikt att siljas inom ramen f6r den I6pande verksamheten. Byggnader under uppforande
klassificeras som forvaltningsfastigheter da avsikten dr att dessa inga 1 koncernens uthyrningsverksamhet.

2.3.2 Viirdering forvaltningsfastigheter

Vid virdering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver
bedémning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststillelse av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osikerhet
som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvirdering vanligtvis ett osikerhetsintervall om +/— 5-10 procent. Information om
detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgir av not 10.

Ovanstiende virderingsmodell innebir att virdering skett enligt niva 3 i verkligt virdehierarkin vilket innebir att modellen baseras till stora delar pa icke
observerbar indata.
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2.3.3 Uppskjutna skattefordringar

Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Sivil aktuell som uppskjuten skatt har beriknats utifrin
en nominell skattesats om 22 procent. Den verkliga skatten ér betydligt ligre pi grund av dels mojligheten att siilja fastigheter pa ett skatteeffektivt sitt,
dels pa tidsfaktorn. Genom mojligheten att gora skattemissiga avskrivningar och avdrag for vissa ombyggnationer av fastigheter samt att utnyttja
underskottsavdrag uppstar 1 princip ingen skattekostnad.

Foljande temporira skillnader beaktas inte: temporir skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgingar och skulder som ir tillgingsforvirv
och som vid tidpunkten for transaktionen varken péiverkar redovisat resultat eller skattemiissiga resultat. Uppskjutna skatteskulder som uppkommer efter
forvirvstidpunkt redovisas till gillande skattesats. Uppskjutna skattefordringar som uppkommer efter férvirvstidpunkt redovisas till den utstrickning de
bedéms kan komma att utnyttjas.

2.3.4 Bedgmning av osiikra hyresfordringar

Hyresfordringar redovisas inledningsvis till verkligt virde och direfter till det forvintade realiserbara virdet. En uppskattning for osikra hyresfordringar
som grundas pi en objektiv utvirdering av alla utestiende belopp gors vid arsslutet. Forluster hidnforliga till osikra hyresfordringar redovisas 1
resultatrikningen under 6vriga rorelsckostnader. Se not 15.

2.3.5 Bedigmningar vid tillampning avredovisningsprinciper
Nir foretagsledningen tillimpar koncernens redovisningsprinciper gors olika bedomningar, férutom sidana som innefattar uppskattningar, som kan ge
en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar 1 de finansiella rapporterna.

2.3.6 Klassificering av forvéry

En bedomning miaste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforviry eller tillgangsforviry. En rorelse bestar av resurser och processer som kan resultera
i produktion. Vid forviry av bolag gors en beddomning av hur redovisning av forvirvet ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier: férekomsten av
anstillda, bolagets tillgangar och komplexiteten 1 interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av
komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebir att forvirvet klassificeras som ett rorelseforvirv och lig forekomst som ett tillgingsforviry.

Nir forvirv av dotterforetag innebir forviry av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tillgingarna och
skulderna baserat pi deras relativa verkliga virden vid forvirvstidpunkten. Om istillet bedémningen skulle ha resulterat 1 klassificering som
rorelseforviry, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvirdet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa
goodwill.

2.3.7 Berdkning av verkligt virde av finansiella instrument

Finansiella instrument virderade till verkligt virde klassificeras antingen som verkligt virde 6ver arets resultat eller tillgingliga till forsiljning. Virderingen
kan ta sin utgangspunkt 1 nigon av foljande forutsittningar:

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

Andra observerbara data for tillgingen eller skulden dn noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda frin
prisnoteringar) (niva 2).

Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (nivé 3)

Likvida medel

Verkligt virde antas vara detsamma som bokfort virde.

Koncernen redovisar rintebirande skulder till upplupet anskaffningsvirde. Verkligt virde av rintebirande skulder anses vara ungefirlig med bokfort
virde da alla rintebirande skulder 16per pa rorlig rinta och koncernen inte ser ndgra indikationer pa att marginalen har férindrats sedan upplining.

Kundfordringar och leverantorsskuld och dvrig skuld
Initialt bokfors dessa poster till verkligt virde och 1 nistkommande perioder till upplupet anskaffningsvirde. Vanligtvis anses diskontering inte ha nigon
signifikant effekt pi denna typ av tillgingar och skulder.

Finansiella derivat

Koncernen har derivat i syfte att ge en fast forutbestimd rintekostnad pa upplaning, s.k. swapar.
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Not 3 Forvirv av dotterbolag
2018
Under 2018 har inga forindrignar skett i koncernen.'

2017

Under 2017 forvirvades Kongahilla Holding AB som ett led 1 omstrukturering av koncernen. Detta férvirv har inte paverkat koncernens redovisade

virden.
Not 4 Intikter

2018 2017
Hyresintikter 75936 253 68 865 016
Serviceintikter 6 027 447 5492167
Periodisering av hyresrabatter mm. -5028 2214021
Summa 81958 672 76 571 204
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.
Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ér enligt foljande:

2018-12-31 2017-12-31

Mindre dn 1 dr 83 994 450 87 422750
2-54r 259 041 224 311 980 528
Mer in 5 dr 77791192 135613 316
Summa 420 826 866 535 016 594
Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2018 2017
Driftskostnader 14 297 424 18 227 613
Centrala administrationskostnader 17 445 961 14 110 054
Summa 31743 385 32 337 667
Driftskostnader 2018 2017
Mediakostnader 4797 411 3778 329
Fastighetsskatt 5793165 5812165
Reparation och underhall 1581 551 1723 255
Ovriga fastighetskostnader 2125297 6913 864
Summa 14 297 424 18 227 613
I mediakostnader ingar uppvirmning, el, vatten och renhallning.
Centrala administrationskostnader 2018 2017
Personalkostnader 5 800 867 5422 827
Avskrivningar 80 669 76 025
Ovriga centrala kostnader* 11 564 425 8611 202
Summa 17 445 961 14 110 054
*) Hir ingar ersittning till revisorer.
Ersittning till revisorer 2018 2017
Revisionsuppdrag 1673 400 850 340
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Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjinster 150 000 150 000
Summa 1823 400 1000 340
Not 6 Ovriga rérelseintiikter och rorelsekostnader
Ovriga rorelseintikter 2018 2017
Atervunna fordringar i konkurs 0 0
Aktiverat arbete for egen rakning 13 202 323 15 663 540
Summa 13 202 323 15 663 540
Not 7 Loner och ersittningar till anstillda
Medelantal anstillda under aret: 2018 2017
Sverige 6 5
Varav kvinnor 3 3
Summa 6 5
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare 2018 2017
Antal styrelseledamoter per balansdagen 5 5
Varav min % 100% 100%
VD och andra ledande befattningshavare 1 1
Varav min % 100% 100%
Summa 5 5
Loner och andra ersittningar per styrelse, vd och 6vriga anstillda:
2018 2017
Loner Sociala Loner Sociala
och andra  avgifter (varav och andra  avgifter (varav
ersittningar pensions- ersittningar pensions-
(varav tantiem) kostnader)  (varav tantiem) kostnader)
Styrelse och verkstillande direktor 1171371 498 622 1 004 800 339 286
) (105084) ) (239232)
Ovriga anstillda 3104 887 1497 582 2471 950 1436 292
0) (340274 0) (253301)
Koncernen 4276 258 1996 204 3 476 750 1775 578
Lon och ersittningar till styrelseledaméter och ledande befattningshavare 2018 2017
Verkstillande direktor 1171371 1004 800
Summa 1171371 1004 800
Pensioner och liknande férméaner for styrelseledaméter och ledande befattningshavare 2018 2017
Verkstillande direktor 105 084 239 232
Summa 105 084 239 232
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Ersittning till ledande befattningshavare

Principer

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgir arvode enligt drsstaimmans beslut. ‘Tidigare 4r har inga arvoden utgitt.

Styrelsen och VD

Vid arsstimman 2018 beslutades att inget arvode skall utgi till styrelsen for tiden intill drsstimman 2019. Inga pensionskostnader eller pensionsataganden

for styrelsen finns.

Styrelsen diskuterar och beslutar 1 principerna for ersittning till ledande befattningshavare, bade vad giller fast och rorlig ersittning i bolaget. Ledande

befattningshavare utgors av VD ik Fischer.

Avgdngsvederlag

Vid uppsigning av VD skall foretaget iaktta en uppsigningstid om atta manader och VD en uppsigningstid om atta ménader.

Optionsprogram

Moderbolaget har under dret emitterat teckningsoptioner vilka forvirvats av delar av personalen. Dessa har forvirvats till marknadsvirde.

Not 8 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter 2018 2017
Rinteintikter for 1an och fordringar 0 2120
Summa 0 2120
Finansiella kostnader 2018 2017
Rintekostnader f6r banklan redovisade till upplupet anskaffningsvirde -28 930 417 -34 618 383
Ovriga finansiella kostnader
Summa -28 930 417 -34 618 383
Not 9 Skattekostnad
De huvudsakliga komponenterna nér det giller skattekostnader for rikenskapsaret med avslut den 31 december 2018 ir:

2018 2017
Aktuell skatt pa arets vinst 0 -9 439
Forindring av uppskjuten skatt pa underskottsavdrag 4599 886 13 465 968
Forandring av uppskjuten skatt pa temporira skillnader -43 894 062 -32 407 424
Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen -39 294 176 -18 950 895
Avstimning av effektiv skattesats 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 205 435 042 110 614 476
Skatt pa redovisat resultat enligt gillande skattesats (22 %): -45 195 709 -24 335185
Skatteeffekt av:
I skattepliktiga intikter 0 0
Ij avdragsgilla kostnader -332 034 -35 852
Justering avseende skatter for foregiende ar -1 336 018 2879 372
Virdering av tidigare drs underskottsavdrag 0 2540770
Effekt av dndring 1 skattesats 1 ingdende balans 4693 494 0
Effekt av dndring 1 skattesats 1 arets resultat 2876 091 0
Total skattekostnad -39 294 176 -18 950 895
Effektiv skattesats 19% 17%

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dr 19 procent (17)
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Arets resultat 6verensstimmer med arets totalresultat varfor det inte férekommer nagon skatt redovisad mot 6vrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats 1 eget kapital.

Uppskjuten inkomstskatt dr hanforig till:

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld  skattefordran skatteskuld
Differenser avseende: 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2017-12-31
Omvirdering av forvaltningsfastigheter till verkligt virde -50 650 361 -16 980 405
Ovriga temporiira skillnader:
Temporira skillnader i férvaltningsfastigheter -90 029 789 -80 606 567
Omvirdering av rinteswap till verkligt virde 3915826 4716710
Aktiverade underskottsavdrag 23715 246 19 115 360
Ovrigt
Summa 27 631072 -140 680 150 23 832070 -97 586 972
Redovisas enligt foljande i Rapport dver finanszell stillning: 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skatteskulder -113 049 078 =73 754 902
Summa -113 049 078 -73 754 902
Avstamning av uppskjutna skatter 2018-12-31 2017-12-31
Ingiende balans -73 754 902 -54 813 446
Skattekostnad/intikt redovisade i resultatrikningen -39 294 176 -18 941 456
Ovriga forandringar 0 0
Utgaende balans -113 049 078 -73 754 902

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsavdrag i den utstrickning som det ér sannolikt att de kan tillgodogtras genom

framtida beskattningsbara vinster.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

2018-12-31 2017-12-31
Verkligt virde vid arets borjan 2059 305 711 1479 186 777
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 651 625 547 502935 273
Orealiserade virdeforindringar 168 691 878 77183 661
Verkligt virde vid arets slut 2879623136 2059 305 711
*) Se not 10.1
Pagaende projekt (Byggnader under uppforande) 2018-12-31 2017-12-31
Ingar 1 forvaltningstastigheter ovan med 1237759 751 806 240 000
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Virderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 Rapporten 6ver finansiell stillning till verkligt virde och virdeférindringarna redovisas Gver Resultatrikningen.
Koncernen virderar samtliga fastigheter/tomtritter drligen. Vid drsskiftet har 97% av fastighetsbestindet virderats av externt virderingsinstitut, medan
resten har virderats till bokforda virden. Det virderingsinstitut som har anlitats 4r Cushman & Wakefield.

Koncernen har till virderarna limnat information om bland annat gillande samt nytecknade hyreskontrakt, 16pande drifts- och underhillskostnader samt
bedémda investeringar utifrin underhallsplaner och bedémda framtida vakanser.

Virderingen grundar sig pa nuvirdet av prognostiserade kassafloden jamte restvirde under kalkylperioden. T normalfallet har en 10-arig kalkylperiod
anvints. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifrén en analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

*  Marknadens/niromridets framtida utveckling

* THastighetens forutsittningar och position 1 respektive marknadssegment

*  Befintliga gillande hyreskontraktsvillkor

*  Marknadsmissiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

*  Dirifts- och underhillskostnader 1 likartade fastigheter 1 jimforelse med dem 1 den aktuella fastigheten.

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvirde vid kalkylperiodens slut, har sedan diskonterats baserat pa bedomd
kalkylrinta. Kalkylrintan dr anpassad individuellt for varje fastighet och ligger 1 intervallet 6 till 8 procent. Restvirdet framriknas sisom
tomtrittens/fastighetens verkliga virde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut.
Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett f6r tomtritten/ fastigheten individuellt dircktavkastningskrav, f6r att berikna restvirdet. Det
vigda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgér till cirka 5 procent. De parametrar som anvinds 1 virderingen motsvarar
virderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Virderingsforfarandet for det svenska
fastighetsbestindet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning foljer anvisningar frin SFT (Svenskt Fastighetsindex).

Fastighetsbestindets virdeforindring

Per den 31 december 2018 uppgick det samlade verkliga virdet pa koncernens fastighetsportfolj till 2.880 Mkr (2.065). Det samlade verkliga virdet pa
fastigheterna har 6kat under aret. Virdeforindringen for det ursprungliga bestindet och under dret forvirvade fastigheter, uppgick totalt till 168 Mkr
(77). Virdeuppgingen forklaras framfor allt av 6kade hyresintikter.

Virderingsantaganden

Virdetidpunkt December 31, 2018 (oforindrat sedan 2017)
Inflationsantagande, % 2%

Kalkylperiod, ir 10

Direktavkastning, %o 5-6%

Kalkylrinta, % 6-8%

Langsiktig vakans, % 2-4%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

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

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 380 126 380 126
Arets anskaffningar 23221
Utgaende ackumulerade 403 347 380 126
anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar -233 667 -157 642
Arets avskrivningar -80 669 =76 025
Utgaende ackumulerade -314 336 -233 667
avskrivningar
Utgaende redovisat virde 89 011 146 459

Not 12 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen idr exponerat for ett antal finansiella risker som marknadsrisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Det 6vergripande malet 4r att ha en

kostnadseffektiv finansiering inom koncernen och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.

Koncernens finansiella tillgangar 4r samtliga virderade till upplupet anskaffningsvirde och framgar av balansrikningen. Tabellerna nedan visar
koncernens finansiella skulder som dr foremal f6r finansiell riskhantering:

Ovriga 2018-12-31
Skulder finansiella
virderade till skulder,
verkligt virde upplupet
via arets  anskaffnings-
Skulder i balansrikningen resultat virde Summa
Rintebirande finansiella skulder 0 1580254054 1580254054
Derivatinstrument 19 183 620 0 19 183 620
Summa 19183620 1580254 054 1599 437 674
Ovriga 2017-12-31
Skulder finansiella
virderade till skulder,
verkligt virde upplupet
via arets  anskaffnings-
Skulder i balansrikningen resultat virde Summa
Réntebirande finansiella skulder 0 962 708 334 962708 334
Derivatinstrument 21 439 591 0 21 439 591
Summa 21439 591 962 708 334 984 147 925

Koncernen har rinteswappar virderade till verkligt virde.

Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstér tll f6ljd av exponering av rinteférindringar och valutaforindringar. Exponeringen hanteras 1 huvudsak

genom anvindning av finansiella derivat.

Valutarisk

Koncernens verksamhet finns 1 huvudsak 1 Sverige, det 4r ocksa SEK som ir funktionell valuta.
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Rinterisk

Fluktuationer 1 rintesatserna paverkar koncernens rintekostnader. Koncernens policy for rinterisker dr utformad for att minska inverkan fran
rinteforindringar pa redovisat resultat. Koncernen anvinder derivat av finansiella instrument for att reducera rinteriskerna. Upplining il r6rlig rinta
vixlas genom rinteswapkontrakt till fast rinta for del av kreditportfoljen.

Kundfkreditrisk

Kreditrisk dr risk for forluster som foljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken #r i huvudsak kopplad till
kund/ hyresfordringar och 6vriga fordringar. For att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt foljer 16pande upp
utvecklingen avseende kundens kreditvirdighet. Ledningen anser att det inte existerar nigon betydande koncentration av kreditrisk med nigon enskild
kund, motpart eller geografisk region fér Koncernen.

Kreditrisk
Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller 4r i behov av nedskrivning édr hogst begrinsad eftersom kunderna erligger
hyrorna 1 forskott. Avseende vira banktillgodahavanden dr dessa placerade 1 ”bank” pa rantebdrande bankkonto.

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering f6r verksamhet vid en given tidpunkt. I Bolagets finansieringspolicy anges att
koncernens externa laneportfolj ska ha en 16ptidsstruktur som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker. Bolaget ska vara en attraktiv
lintagare och ha en sidan framforhallning att bolaget kan erbjudas finansiering pa bra villkor.

Refinansieringsrisker, som innebir att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pd marknaden, minskas genom Bolagets malsittning att
uppritthilla en spridning 1 forfallostrukturen for utestiende skulder.

Bolaget ir ocksa foremal for ett antal sa kallade Covenants vilka finns féreskrivna 1 kreditgivares lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmitt kopplade till
koncernens konsoliderade resultat- och balansrikning. Bolaget uppfyllde alla sidana Covenants den 31 december 2018 och under rikenskapsaret.

T'abellen nedan visar avtalade aterstiende 16ptider (odiskonterade virden) pa de finansiella skulderna.

Forvintat kassaflode 2018
Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Rintebirande skulder 90 998 261 943 108 409 146 340 000 1026 575000 2207 021 670
Rinteswappar 6540 173 5731 340 12 629 550 24901 063
Summa 97 538 434 948 839 749 158 969 550 1026 575000 2231922733

Forvintat kassaflode 2017
Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Rintebirande skulder 63371 931 416 496 242 628 136 700 0 1108004873
Rinteswappar 3233 640 3129 757 5342 040 96 796 11 802 233
Summa 66 605 571 419 625 999 633 478 740 96 796 1119 807 106

Rintebirande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och lingfristiga skulder. Forvintat kassaflode inkluderar rinta och amorteringar.
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Riskhantering av kapital
Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sikerstiller mojligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till aktiedgarna och
fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppritthélls for att minska kapitalkostnaderna.

Not 13 Rintebirande krediter och lan

Tabellen nedan visar koncernens olika rintebirande krediter och lin.

2018-12-31 2017-12-31
Ldngfristiga
Banklin (fast rinta) 107 000 000 179 000 000
Banklan (rorlig rinta) 481 250 001 417 137 500
Obligationslan (rorlig rinta med golv) *) 320 433 044 317 145 834
Onoterad kreditfacilitet **) 624 339 053
Agarinlaning 22 200 000 22200 000
Derivatinstrument 19 183 620 21 439 591
Summa langfristiga skulder 1574 405 718 956 922 925
Kortfristiga:
Banklan (fast rinta) 3500 000 11 000 000
Banklin (rorlig rinta) 16 965 000 16 225 000
Summa kortfristiga skulder 20 465 000 27 225 000
Lénebelopp 1594 870 718 984 147 925

*) Obligationslinet dr pa nominellt 325 Mkr. Fran erhallet linebelopp har avdragits emissionskostnader vilka periodiseras 6ver lanets 1optid. Da ingen
verklig handel finns i linet har det 1 6vrigt virderats till nominellt belopp.

*¥) Onoterad kreditfacilitet avser krediter via upplaning frin onoterad kreditfond. Under byggtiden kan krediten liknas vid ett byggnadskreditiv for att
vid firsdigstillandet 6vergi till lingfristig slutfinansiering.
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I tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for koncernens krediter och lin.

Forfallostruktur lan per ar 2018-12-31 2017-12-31
2018 27 225 000
2019 20 465 000 368 087 500
2020 894 725 000 548 110 425
2021 eller senare 679 680 718 40725 000
Summa langfristiga skulder 1594 870 718 984 147 925

Koncernens exponering, avseende lin, for rinteférindringar och kontraktsenliga datum nir det giller omférhandlingar av rintor édr foljande:

Rinteforfallostruktur 2018

Volym Rinta, %
Inom 1 dr 293 331 685 2%
1-2 ar 325 000 000 5%
2-3 4r 22200 000 %
3-44r 3%
4-5 ar 330 000 000 3%
5-6 ar 0%
> 6 4r 624 339 033 3%
Summa 1594 870 718
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Not 14 Kassa och banktillgodohavanden

2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden och kassamedel 41 675 508 74 515716
Varav spirrade medel (sikerhet for rintebetalningar pa obligationslin) 21 000 000 20 000 000
Koncernen har foljande outnyttjade lanekrediter:

2018-12-31 2017-12-31
Rorlig rinta:
Forfallodag inom ett ar 21 000 000 20 000 000
I'orfallodag efter mer dn ett ér 0 0
Summa 21000 000 20 000 000
Not 15 Hyresfordringar och kundfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Hyresfordringar 181 595 90 894
Andra kundfordringar 0 1263 084
Summa 181595 1353 978
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna intikter 426 669 601 167
Forutbetalda driftskostnader 748 887 183 154
Periodisering av hyresrabatter mm. 6 840 881 6845910
Forutbetalda upplaningskostnader 19 449 744 268 126
Ovriga forutbetalda kostnader 297 421 412993
Summa 27763 602 8 311 350
Not 17 Stillda sikerheter for egna skulder och avsittningar

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar (for skulder till kreditinstitut) 1342 800 000 632 800 000
Spirrade/pantsatta bankmedel (sikerhet for rintebetalningar pa obligationslin) 34 356 207 20 000 000
Ovriga stillda sikerheter (dotterbolagsaktier, for obligationslin) 807 007 388 303 853 060
Summa 2184 163 595 956 653 060

Not 18 Operationella leasingataganden

De operationella leasingdtagandena avser huvudsakligen fordon. Dessa dtaganden har en genomsnittlig livslingd om 3 4r utan mojlighet att forvirva

objektet. Inga restriktioner pa koncernen finns till foljd av dessa ataganden. Samtliga leasingavtal dr moyliga att siga upp 1 fortid.

Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ) 556808-2803

35(52)



adapia

ARSREDOVISNING 2018

Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna semesterloner 260 609 135 832
Upplupna sociala avgifter 81883 42678
Upplupna rintekostnader 11 266 008 6466 100
Ovriga upplupna kostnader 7300 374 500 000
Forutbetalda hyresintikter 6173 692 12 625 023
Ovriga forutbetalda intikter 674 938 1230770
Upplupna driftskostnader 2307 124 409 631
Summa 28 064 628 21410 034
Not 20 Eget kapital
Antal aktier 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans 21 865 21 865
Utgaende balans 21 865 21 865
varav preferensaktier 1000 1 000

Vid bolagets upplosning ger preferensaktierna foretrade till bolagets aterstiende tillgingar intill ett belopp motsvarande en total likvid som beriknas
enligt f6ljande formel: ((M-B+E+V)/2-65 MSEK)-P)+70 MSEK varvid: M=Adapta Nordstaden AB:s fastighets marknadsvirde vid tidpunkten for
bolagets upplosning, B=Adapta Nordstaden AB:s fastighets bokforda virde vid tidpunkten for bolagets upplosning, E=Adapta Nordstaden AB:s
redovisade egna kapital vid tidpunkten f6r bolagets upplosning, P=Totalt limnade utdelningar pa preferensaktierna, V=Netto limnade virdeoverforingar

fran Adapta Nordstaden AB vid tidpunkten for bolagets upplosning.

Adapta Fastigheter AB (publ) emitterade under 2017 365 teckningsoptioner vilka vid fullt utnyttjande kan tillféra bolaget 11 315 000 kr i eget kapital
varav 365 000 utgor aktiekapital (365 nya stamaktier). Losentiden for teckningsoptionerna ir under 2020. I rikenskaperna for 2017 tillfordes

optionspremien det egna kapitalet. De bedéms inte ha ndgon synbar paverkan f6r 2018 ars nyckeltal.

Lopande dger preferensaktierna fortur till utdelning med 4 340 000 kr arligen.

Utdelning

Bolaget har inte limnat utdelning under 2018.

Egna aktier
Bolaget har inga egna aktier.
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Not 21 Upplysningar om transaktioner med nirstaende

Folande affirsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav (”pé armlingds avstand”), och 1 tabellen nedan fortecknas de foretag som anses
vara nirstdende parter:

Namn Relation % av andelar
Enbeter med betydande inflytande over foretaget:

Perbus AB, ingdende 1 Perbus Holding AB Aktiedgare %
StorePro AB, ingaende 1 HOGAB Aktiedgare 16%

I foljande tabell visas det totala antalet transaktioner som har ingétts med nirstaende parter under det relevanta rikenskapsaret. Samtliga transaktioner
skedde pa marknadsmissiga villkor.

Enhet med betydande inflytande 6ver koncernen

Forsiljning till och forvarv Perbus AB StorePro AB

fran nirstaende parter 2018 2017 2018 2017
Forsiljning till nirstiende parter 0 0 0 0
Inkop fran nirstiende parter 1518 321 2142 000 2000 000 2 000 000

Koncernen tillika moderbolaget har 1an frin aktiedigare uppgaende till 22.200 Tkr (22.200). Dessa 16per med 7,5% rinta.

Not 22 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utging

Efter rapportperioden har inga visentliga hindelser som paverkar verksamheten intriffat.
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Moderféretagets resultatrikning

2018-01-01 2017-01-01

Not -2018-12-31 -2017-12-31
Nettoomsittning 5 0 0
Centrala administrationskostnader 6,7 -482 094 -1 051 777
Rorelseresultat -482 094 -1051777
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 3 30 000 000 81778 154
Finansiella intikter 8 0 0
Finansiella kostnader 8 -26 722 399 -26 650 252
Resultat fran finansiella poster 3277 601 55 127 902
Resultat efter finansiella poster 2795 507 54 076 125
Bokslutsdispositioner
Erhillna koncernbidrag 1666 200 2143 800
Limnade koncernbidrag 0 0
Resultat fore skatt 4 461707 56 219 925
Skatt pa drets resultat 9 4789 911 5622810
Arets resultat 9251618 61 842 735
Arets resultat Gverensstimmer med totalresultatet for moderforetaget.
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Moderféretagets balansrdkning

Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Andelar 1 koncernforetag 10, 11 247 728 107 223728 107
Fordringar hos koncernforetag 446 303 851 459 349 651
Uppskjuten skattefordran 9 12190 993 7 401 082
Summa anliggningstillgangar 706 222 951 690 478 840
Omsittmingstillgangar
Ovriga fordringar 24 090 24 090
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 4566 956 8122292
Kassa och bank 55965 719 68 814 249
Summa omsittningstillgangar 60 556 765 76 960 631
SUMMA TILLGANGAR 766 779 716 767 439 471
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Moderforetagets balansrakning

Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital, se not 20 i koncernens notapparat
Bundet eget kapital
Aktiekapital 21 865 000 21 865 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 363 207 658 301 364 923
Arets resultat 9 251 618 61842735
Summa eget kapital 394 324 276 385 072 658
Lingfristiga skulder 12,13
Obligationslin 325 000 000 325000 000
Skulder till kreditinstitut 0 0
Skulder till koncernforetag 398 700 10 110 700
Ovriga skulder 22 200 000 22 200 000
Summa langfristiga skulder 347 598 700 357 310 700
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 130 256 87 500
Skulder till koncernforetag 21440 373 21440 373
Ovriga skulder 0 124 768
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 14 3286111 3403 472
Summa kortfristiga skulder 24 856 740 25 056 113
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 766 779 716 767 439 471
Rapport over férindringar i moderféretagets egna kapital
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt

kapital resultat resultat
Ingiende balans 2017-01-01 21 865 000 300 388 662 216 696 322470 358
Disposition enligt stimmobeslut 216 696 -216 696
Transaktioner med dgare:

Emission av teckningsoptioner 0 759 565 759 565
Arets resultat 61842735 61 842735
Utgaende balans 2017-12-31 21 865 000 301364 923 61842735 385 072 658
Disposition enligt stimmobeslut 61842735 -61 842735
Transaktioner med dgare:

Arets resultat 0 9251618 9251618
Utgaende balans 2018-12-31 21 865 000 363 207 658 9 251618 394 324 276
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Moderforetagets kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -482 094 -1 051 777
Erhallen rinta 0 0
FErlagd rinta m m -26 722 399 -26 650 252
Betald inkomstskatt 0 0
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -27 204 493 -27 702 029
fore forandringar av rérelsekapital
Forindringar i rorelsekapital
Forindring av rorelsefordringar 3555 336 3160 646
Forindring av rorelseskulder -199 373 -126 231 954
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -23 848 530 -150 773 337
Investeringsverksambeten
Forvirv av andelar 1 koncernforetag/kapitaltillskott till koncernforetag -24 000 000 -76 588 660
Avyttring av andelar i koncernforetag 0 100 912 955
Langfristig utlaning till dotterbolag 3333 800 12 556 200
Kassafléde fran investeringsverksamheten -20 666 200 36 880 495
Finansieringsverksambeten
Emission av teckningsoptioner/nya aktier 0 759 565
Upptagna lan 0 9 500 000
Erhéllen utdelning fran koncernforetag 30 000 000 0
Nettobetalningar av koncernbidrag 1 666 200 2143 800
Utbetald utdelning 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 31666 200 12 403 365
Arets kassaflode -12 848 530 -101 489 477
Likvida medel vid arets borjan 68 814 249 170 303 726
Likvida medel vid arets slut 55965 719 68 814 249
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Not 1 Foretagsinformation

Adapta Fastigheter AB (publ) ir ett aktiebolag med site 1 Goteborg. Bolaget dr moderforetag i koncernen som har en fastighetsportfolj som bestir av
atta fastigheter 1 vistra Sverige. Hastigheterna dgs genom dtta dotterforetag och det huvudsakliga syftet med verksamheten ir langsiktigt dgande och
fastighetsutveckling.

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

Bolagets foretagsadress it
Kvarnbergsgatan 2
411 05 Goteborg

De finansiella rapporterna avser Adapta Fastigheter AB (publ) och har godkints av styrelsen for offentliggorande vid styrelsesammantridet den 29:e mars
2018 och kommer att liggas fram for antagande vid 2018 ars drsstimma.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprittande

2.1 Tillimpade regler och bestimmelser

Moderforetagets arsredovisning har upprittats 1 enlighet med drsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer som utarbetats av
Ridet for finansiell rapportering. Avvikelser mellan moderbolag och koncern beror pa begrinsningar att tillimpa IFRS i moderbolaget pd grund av
Arsredovisningslagens regler. Avvikelser framgir nedan.

2.2 Grunder for upprittandet av drsredovisningen
Tillgangar och skulder 4r virderade till sina historiska anskaffningsvirden.

Att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med RFR2 kriver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsindamal. De omriden som
innefattar en hog grad av bedémning, som dr komplexa eller sidana omraden dar antaganden och uppskattningar dr av visentlig betydelse for
redovisningen anges i not 4. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa histotiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
ridande omstindigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frin gjorda bedomningar om gjorda bedomningar dndras eller andra forutsittningar foreligger.

2.3 Akdtier i dotterbolag

Andelar 1 koncernforetag redovisas i moderforetaget till anskaffningsvirde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om de redovisade virdet pa
andelarna verstiger dess verkliga virde sker en nedskrivning av virdet till det verkliga virdet. Nedskrivningen redovisas 1 resultatrikningen. I de fall
nedskrivningen inte lingre dr erforderlig dterfors nedskrivningen éver resultatrikningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhillna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Limnade aktiedgartillskott redovisas som en okning av andelens virde.

Not 3 Kapitalstruktur och kapitalstyrning

Bolaget har inga specifika milsittningar kopplat till kapitalstyrning i moderbolaget. All kapitalstyrning sker pa koncernniva, se not 14 1 koncernen.

Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ) 556808-2803 42(52)



adapia ARSREDOVISNING 2018

Not 4 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Vid upprittandet av de finansiella rapporter 1 enlighet med RFR2 maste vissa uppskattningar och antaganden goras som péverkar redovisade virdet av
tillgangar, skulder, intikter och kostnader. De omraden dir uppskattningar och antaganden 4r av stor betydelse f6r moderbolaget och som kan komma
att paverka resultat- och balansrikning om de dndras dr foljande: (se dven not 2.3 1 koncerndelen).

4.1 Provning av nedskrivningsbehov

4.1.1 Virde pa aktier i dotterforetag vid provning av nedskrivningsbehov

For att bedoma virde pa aktier 1 dotterféretag har moderbolaget anvints sig av substansvirdet 1 det enskilda dotterforetaget. Vid berikningen av
substansvirdet har det antagits att det marknadsvirdet av forvaltningsfastigheterna och att det bokfoérda virdet av 6vriga poster 1 dotterforetaget dr
jaimforligt med verkligt virde. Bolaget anser att detta ir ett rimligt antagande vid berikning av virdet pa aktierna 1 dotterforetag.

Not 5 Fordelning av nettoomsittning

Bolaget bedriver ingen forsiljning di all omsittning sker 1 koncernbolag.

Not 6 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Centrala administrationskostnader 2018 2017
Advokat-, revisons- och konsultarvoden 468 372 1032135
Ovriga administrationskostnader 13 722 19 642

482 094 1051777

Not 7 Ersittning till revisorer

Ersittning till revisorer 2018 2017
Revisionsuppdrag 0 0
Summa 0 0

Ersittning till revisorer erlidggs av annat bolag i koncernen.

Not 8 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter 2018 2017
OVriga finansiella intikter 0 0
Summa 0 0
Finansiella kostnader 2018 2017
Rintekostnader 23 083 404 22822 527
Ovriga finansiella kostnader 3638995 3557725
Summa 26 722 399 26 380 252
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Not 9 Skattekostnad

De huvudsakliga komponenterna nir det giller skattekostnader for rikenskapsiret med avslut den 31 december 2017 ir:

2018 2017
Forindring av uppskjuten skatt pa temporira skillnader 4789 911 5622 810
Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen 4789911 5622 810
Avstimning av effektiv skattesats 2018 2017
Redovisat resultat fore skatt 4 461707 56 219 925
Skatt pa redovisat resultat enligt gillande skattesats (22 %): -981 576 -12 368 384
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intikter 6 600 000 17 991 193
Ij avdragsgilla kostnader 0 0
Effekt av &ndring i skattesats i ingdende balans -470 978 0
Effekt av &ndring i skattesats i arets resultat -357 535 0
Redovisad skatt 4789911 5622 810
Effektiv skattesats -107% -10%
Moderbolaget har underskottsavdrag uppgaende till 59.180 tkr, (33.641 tkr), vilket motsvarar en uppskjuten skattefordran om 12.191 tkr (7.401 tkr).
Under éret har ingen inkomstskatt redovisats 1 eget kapital.
Uppskjuten inkomstskatt dr hinforlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld  skattefordran skatteskuld
Differenser avseende: 2018-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2017-12-31
Aktiverade underskottsavdrag 12190 993 7 401 082 0
Summa 12190 993 7 401 082 0
Redovisas enligt foljande i balansrikningen: 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag 12190 993 7 401 082
Summa 12190 993 7 401 082
Avstimning av uppskjutna skatter 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans 7 401 082 1778 272
Skattekostnad/intikt redovisade i resultatrikningen 4789 911 5622810
Utgaende balans 12 190 993 7 401 082

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsavdrag i den utstrickning som det dr sannolikt att de kan tillgodogoras genom

framtida beskattningsbara vinster.
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Not 10 Aktier i dotterforetag

2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 223728 107 166 274 247
Arets anskaffningar 24 000 000 76 588 660
Forsiljningar/utrangeringar 0 -19 134 800
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 247 728 107 223 728 107
Utgaende redovisat virde 247 728 107 223 728 107
Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar virde
Adapta Borgis AB 100% 100% 2600 20796 478
Adapta Eken AB 100% 100% 8 000 65184 000
Adapta Halmstad AB 100% 100% 50 9 050 000
Kongahilla Holding AB 50% 50% 500 76 588 660
Kongahilla Shopping AB 50% 50% 50 000
Adapta Kungilv 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% 1000 15 192 500
247728 107
Org.nr. Site
Adapta Borgas AB 556123-3338 Goteborg
Adapta Eken AB 556260-9692 Goteborg
Adapta Halmstad AB 556838-4522 Goteborg
Kongahilla Holding AB 559126-1903 Goteborg
Kongahilla Shopping AB 556809-6324 Goteborg
Adapta Kungilv AB 559025-7878 Goteborg
Adapta Nordstaden AB 556761-9126 Goteborg
Adapta Projekt AB 556838-4399 Goteborg
Adapta Stords AB 556847-0297 Goteborg
Adapta Sodercity AB 556703-3146 Goteborg
Not 11 Férvirv av dotterbolag
Under 2017 forvirvades Kongahilla Holding AB genom omstrukturering av dgandet av Kongahilla Shopping AB.
Under 2018 har endast aktiedgartillskott givits 1 syfte att 6ka dotterbolags synliga soliditet.
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Not 12 Finansiella instrument

D3 all finansiell riskhantering sker pa koncernniva hinvisas till koncernens not 12 for information om denna.

Tillgangar 2018-12-31
virderade till
verkligt virde
Lane- och via arets
Tillgangar i balansrikningen hyresfordringar resultat Summa
Likvida medel 55965 719 0 55965719
Summa 55965 719 0 0
Ovriga 2018-12-31
Skulder finansiella
virderade tll skulder,
verkligt virde upplupet
via drets  anskaffnings-
Skulder i balansrikningen resultat virde Summa
Rintebirande finansiella skulder 347 200 000 0 347 200 000
Summa 347 200 000 0 0
Tillgangar 2017-12-31
virderade tll
verkligt viarde
Lane- och via arets
Tillgdngar i balansrikningen hyresfordringar resultat Summa
Likvida medel 68 814 249 0 68 814 249
Summa 68 814 249 0 68 814 249
Ovriga 2017-12-31
Skulder finansiella
virderade tll skulder,
verkligt virde upplupet
via arets  anskaffnings-
Skulder i balansrikningen resultat virde Summa
Rintebirande finansiella skulder 347 200 000 0 347 200 000
Summa 347 200 000 0 347 200 000
Not 13 Langfristiga lin

Langfristiga skulder har f6ljande forfallostruktur:

Bolagets obligationslan om 325 Mkr forfaller 1 sin helhet 2020. Ovriga lin saknar avtalade forfallodagar.

Adapta Fastigheter Aktiebolag (publ) 556808-2803

46(52)



adapia

ARSREDOVISNING 2018

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rintekostnader 3286111 3403 472
Summa 3286 111 3403 472
Not 15 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Stallda sikerheter f6r obligationslan 2018-12-31 2017-12-31
Aktier 1 dotterbolag 195 091 447 171 091 447
Spirrade bankmedel 21 000 000 20 000 000
Fordran pa dotterbolag 275 000 000 275 000 000
Summa 491 091 447 466 091 447
Eventualforpliktelser
Borgen for dotterbolag 608 715 000 623 365 500
Summa 1099 806 447 1089 456 947
Not 16 Viktiga hindelser efter rikenskapsirets utging
Efter rapportperioden har inga visentliga hindelser som péverkar verksamheten intriffat.
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Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar, savitt de kinner till, att drsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avse i Europaparlamentets och ridets frordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en
rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat. Férvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en
rittvisande 6versikt Over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i koncernen stir infor.

Goteborg den 9 apgil 2018
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Revisionsberattelse

Till bolagsst&mman i Adapta Fastigheter AB (publ) 556808-2803

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Adapta Fastigheter AB (publ) fér &r 2018. Bo-
lagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
4-52 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), s som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrak-
ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har dverldmnats till moderbolagets revi-
sionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi d@r oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 8vrigt full-
gjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefat-
tar att, baserat pa var b&sta kunskap och évertygelse, inga for-
bjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bola-
get eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omréden f&r revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omréden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stiliningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa om-
raden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om &rsredovisningen ocksd inom
dessa omraden. D&rmed genomférdes revisions&tgarder som
utformats for att beakta var bedémning av risk for visentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
var granskning och de granskningsatgarder som genomférts
for att behandla de omrdden som framgdr nedan utgér grun-
den for var revisionsberattelse.



Vérdering av férvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Redovisat vdrde for koncernens forvaltningsfastigheter upp-
gick till 2 880 Mkr per 31 december 2018. Den orealiserade
vdrdeforandringen for 2018 uppgick till 169 Mkr. En
beskrivning av koncernens redovisningsprinciper,
vdrderingsprinciper samt  detaljerade  notupplysningar
avseende forvaltningsfastigheter framgar av not 2 och not 10.

Koncernen varderar fastigheterna internt och externt varje
halvar. Varderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassafls-
desmodellen, vilket innebér att framtida kassafléden progno-
stiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms uti-
fran varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner p&
marknaden for objekt av liknande karaktdr. Varderingen &r
baserad pa en rad antaganden som resulterar i att varderingen
dr att anse som ett komplext omrade i var revision. Till foljd av
de osdkerheter som antagandena innefattar samt de bety-
dande effekter som férandringar i antagandena kan f& pa de
redovisade beloppen i de finansiella rapporterna anser vi att
detta omrade &r ett sérskilt betydelsefullt omr&de i var revi-
sion.

Vi har i var revision granskat och analyserat redovisade varden
pa fastigheterna mot externa varderingar. Vi har i var revision
dven kartlagt och utvarderat koncernens interna och externa
vdrderingsprocess. Vi har dven granskat koncernens interna
och externa vérderingar genom intervjuer och uppféljningar
med koncernledningen samt interna och externa vérderare. Vi
har utvarderat de externa vérderarnas kompetens och objekti-
vitet. Vi har granskat och analyserat ingdende parametrar och
antaganden i vdarderingsmodellen. Vi har granskat ldmnade upp-
lysningar i arsredovisningen.

Inkomsiskatier

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Skattekostnaden enligt koncernens rapport éver totalresulta-
tet uppgick till 39 Mkr. Dértill redovisade koncernen 113 Mkr
som uppskjuten skatteskuld. En beskrivning av koncernens
redovisningsprinciper, bedémningar samt detaljerade notupp-
lysningar avseende skatt framgar av not 2 och not 9.

Berdkning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt &r
komplex och innehaller en hdg grad av bedémningar och anta-
ganden. Bland dessa kan ndmnas forekomst av forlustavdrag,
underlag for skattemdssiga avskrivningar, direkt avdragsgilla
ombyggnadsutgifter, férsdljning av fastigheter enskilt eller i
bolagsform samt vardeférandringar pa fastigheter och deri-
vat. Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med berdkningen av skatter anser vi att
detta omrade &r att betrakta som ett sérskilt betydelsefullt
omrade.

I var revision har vi utvdrderat och granskat bolagets process
for berdkning av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Vi har grans-
kat ett urval av de i koncernen legala bolagens berékningar av
aktuell skatt samt granskat underlag f6r avdragsgilla direktav-
drag, genomférda fastighetsforséljningar samt granskat berak-
ningar av koncernens uppskjutna skatt. Vi har med stéd av vara
skattespecialister beddmt tillampningen mot géllande skattelag-
stiftning. Vi har granskat ldmnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredo-
visningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n &rs-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pd
sidan 3. Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gér inget ut-
talande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen &r det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstréckning ar oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kun-
skap vi i Ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehdlla védsentliga felaktig-
heter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vésentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktdren ansva-
rar dven for deninterna kontroll som de bedémer &r nédvéndig
for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér be-
démningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nr s3 &r tillampligt, om férhallanden som kan p&-
verka formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift til-
ldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren av-
ser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte
har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen och koncernredovisningen som hethet inte inne-
héller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberét-
telse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog
grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och an-
ses vara vasentliga om de enskilt elfer tillsammans rimligen kan
férvéntas pverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av enrevision enligt ISA anvénder vi professionelit om-
ddme och har en professionellt skeptisk instadllning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedémer viriskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &nda-
malsenliga fér att utgéra en grund f6r vara uttalanden. Ris-
ken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter &r hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn tilt om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrolien.

» utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och titthérande
upplysningar.

3> drar vien slutsats om l&mpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osa-
kerhetsfaktor som avser saddana handelser eller fdrhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga

att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbe-
rattelsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar &r otilirdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

» utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de underlig-
gande transaktionerna och hiandelserna pa ett sétt som ger
en rattvisande bild.

> inhdmitar vi tillirdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett utta-
lande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, Overvakning och utforande av koncernrevi-
sionen. Vi &r ensamt ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa férse styrefsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan p&-
verka vart oberoende, samt i tilldmpliga fall tillhérande mot&t-
garder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, in-
klusive de viktigaste beddmda riskerna for vasentliga felaktig-
heter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydel-
sefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberat-
telsen sdvida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om fréagan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstédllande direktérens férvalt-
ning av Adapta Fastigheter AB (publ) f6r &r 2018 samt av fér-
slaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar enligt forslaget i
forvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns an-
svar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verfstéllande direkt6rens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen &r forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storteken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation &r utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pé ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska skéta den I6pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som dr nodvdndiga for att bolagets

314



bokfdring ska fullgéras i dverensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skdtas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vésent-
ligt avseende:

> foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

> pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av for-
valtningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pd revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pé
var professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omrdden och férhallanden som &r vésentliga
for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha
sérskild betydelse for bolagets situation. Vi garigenom och pré-
var fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag f&r vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har
vi granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsdgs till Adapta Fastigheter (publ) ABs
revisor av bolagsstdmman den 2 maj 2018 och har varit
bolagets revisor sedan 11 maj 2017. Adapta Fastigheter AB
(publ) blev ett foretag av allmdnt intresse 2017.

Goteborg den 9 april 2019

Ernst & YOU,DVB

/s

o Nilsson
Auktoriserad revisor
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