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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Karlsson Equity Holding AB, organisationsnummer 556827-0390, avger hirmed
redovisning f&r koncernen och moderbolaget for rakenskapsér 2017. Uppgifter inom parentes avser
foregéende rikenskapsar.

Arsredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sidana de antagits av EU. Vidare har Rédet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tilldmpats.

Koncernens verksamhet

K-Fastigheters afférsidé 4r att &ga och forvalta marknadens attraktivaste fastigheter till savil skick,
standard samt servicenivé. Affirsidéns hogt satta krav pé fastigheters skick och kvalité har breddat
verksamhetsomrédet till att &ven innefatta byggnation och projektutveckling i egen regi.

I dagsléget dr K-Fastgheters huvudsakliga geografiska verksamhetsomraden fokuserade till
Oresund men med inslag av investeringar i Goteborg och Stockholm. Under verksamhetsaret har
man bildat K-Fast Bostadsproduktion Vést AB ihop med Tommy Byggare AB for att ansvara for
koncernens byggverksamhet i region Vist.

K-Fastigheters huvudsakliga fastighetssegment &r bostéder vilket utgdr hela 87,5 % av bolagets
uthyrningsbara yta. Av bolagets samtliga fastigheter &r 72,4 % av uthyrningsbar yta nybyggd.
Under verksamhetséret har koncernen byggstartat 887 ldgenheter varav 667 till egna bocker och
forvaltning.

Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden har sista kvartalet under innevarande verksamhetsér gatt in i ett trendskifte, dér
frémst forsiljningen av nyproducerade bostéder bromsat in kraftigt. Storst 4r effekten i Malardalen
men effekten spiller dven 6ver pd andra orter.

Déremot 4r efterfrégan pé hyresrétter fortsatt mycket stark pa samtliga orter dér K-Fastigheter iger
och forvaltar bostéder.

Viupplever till och med intresset som stdrre nu nér efterfrdgan pa sgda bostider bromsar in,
osékerheten betraffande framtida prisutveckling pa bostadsritter och dganderitter gér att man hellre
hyr sin bostad vilket gynnar oss iform av fler sokande per ledig ligenhet. Bostadsbrist exsisterar pa
samtliga orter och gor sig mer eller mindre till kénna. UtSver bostadsbristen upplever vi en
avsaknad av hyresritter vars kvalité och standard &r jamforbar med den K-Fastigheter har i sitt
besténd vilket gbr véra hyresritter till ett segment i sig sjélvt. Befolkningsokningen ér stark i
orterna dér vi verkar, och vi ser klara trender pa urbanisering.

I de orterna dér vi verkar &r det enbart i Helsingborg vi upplever en konkurrens av andra byggherrar
med nyproducerade bostider dér nybyggnadstalet stigit rejélt de senaste aren. Ddremot finner vi att
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var produkt &r betydlig mer eftertraktad &n &vrigt utbud. Vi har en ekonomisk uthyrningsgrad om
100 % avseende samtliga bostdder i vér portfdlj och vi ser det som osannolikt att vi inte skall kunna
bibehdlla den pd samma niv4 dven under kommande verksamhetsér.

Aven i kommuner med svagare befolkningsutveckling pA kommunal niv4 ser vi att inflyttningen
frdn kransorter till kommunens huvudort &r stark vilket i ménga fall har foranlett att dven
kommuner med svag befolkningsutveckling har haft en stark tillvixt av befolkning i centralorten,
en sadan ort & Héssleholm dér vi idag upplever en otroligt stark efterfrigan pé bostiderna i vart
bestand.

Det fortsatt mycket laga réinteléget har foranlett att intresset for fastighetsinvesteringar &r fortsatt
hdgt dven om transaktionsmarknaden inte riktigt natt volymerna som uppméttes under 2016.
Avkastningsnivan pé fastigheter som tillgingsslag har under verksamhetséret sjunkit ytterligare
vilket foranlett vardeSkningar pé bred front. Langsiktigt kan man férvinta sig att vi nu nitt ett
avkastningskrav pa marknaden som inte kan forvintas sjunka ytterligare. I nuléget &r det dock
fortsatt hog likviditet pa finansmarknaden vilket foranleder fortsatta investeringar pé hoga nivéer.
K-Fastigheters strategi &r att gora afférer p4 avkastningsnivéer som ér langsiktigt hallbara och inte
till niver som &r forsvarbara enbart i just nu rddande lagrinte klimat. Vi dr nettokdpare och ska i
alla lagen investera i stabila kassafloden.

Rorelsesegment

K-Fastigheters verksamhet &r uppdelad i tre affirsomraden vilka ir Forvaltning, Projektutveckling
samt Byggnation.

Affarsomrédet Projektutveckling fungerar som navet som goder de bada andra affirsomradena.
Genom intensiv afférsutvecklig finner bolaget attraktiva och genomforbara projekt vilka i sin tur
skapar forst sysselsdttning i byggverksamheten och i ett senare skede ett kassafldde i affirsomradet
forvaltning. Malséttningen 4r att de olika affiirsomradena ska fungera i symbios med varandra.
Under verksamhetséret har projektportfsljen stirkts och koncernen besitter idag attraktiva
byggrétter som sékrar fortsatt tillvéixt och expansion. Projektportfoljen garanterar sysselséttning i
byggverksamheten en bra bit in 1 2019.

ANTAL MANADERS PRODUKTION

Laghus 244 Igh ‘
; M 2019-03
Punkthus ) 138 Igh N
B PRI 2019-06
Lamellhus 269 gh
g @ 2019-09
MANADER 0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00
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K-Fastigheters absoluta fokus 4r att investera i stabila kassafldden. For att inte forblinda sig &r det
alltid hélsosamt att stélla vara kassafléden pa nyinvesteringar i relation till andra tillgdngsslag som
ocksé genererar kassafloden. Ddrfor har vi under aret fattat beslut att investera bredare i
Preferensaktier med underliggande vilmaende bolag. Samtliga investeringar gors i dotterbolaget K-
Fast Virdepapper AB och &r placerade i en kapitalforsikring.

Fastighetsbestindet

K-Fastigheters bestand &r beldget i tillvixtorter i frimst Oresund med omnejd, dértill finns
exponeringar i Stockholm och Géteborg. Under verksamhetsaret har man beslutat att fokusera pa

de orter dédr man redan verkar.

Vérdefordelning av K-Fastigheters fastighetsportfolj i procent;

® Helsingborg
a kKrnistianstad
@ Hassleholm

g Malmo

o™

anddskrona
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Viirdeforindring projekt/fastigheter

Genom effektiv och kostnadsmedveten projektutveckling och byggnation har man i samtliga fall
lyckats med bedriften att firdigstélla byggprojekten till en total kostnadsniva som understiger det
beddmda marknadsvérdet vilket i grund och botten 4r hela navet i var affirsidé. Skulle vi mot
férmodan inte lyckas med detta har vi inget sjédlvindamal att bedriva byggverksamhet utan skulle
da istillet kunna véixla om till att forvirva befintliga fastigheter till marknadsvirde.

Fastighetsvérde

K-Fastigheters besténd &r varderat av externa konsuiter, samtliga godkénda av "Samhalisbyggama" vars godkannande idag
accepteras av samtliga storre kreditinstitut i Sverige.

K-Fastigheter Fastighetsvérde (Mkr)
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Intressebolag

K-Fastigheter dr deldgare i fastighetsforvaltande och fastighetsutvecklande bolag vilka 4r Balder
Skane AB, Croisette Real Estate Parters AB, Tygelsjo Angar Holding AB samt Kiglinge Holding
AB.

[ Balder Skéne har vi under verksamhetséret firdigstillt 74 hyresritter i Mariehall, Helsingborg.
Croisette Real Estate AB ér ett konsulthus verksamt p& Oresund- samt Stockholms marknaden
inom segmenten; transaktion, vérdering och extern uthyrning. Ambitionen #r att bli en rikstickande
och ledande aktdr. VD och majoritetséigare &r Per Svensson som ér en framstadende och respekterad
aktor i branschen.

Kéglinge Holding AB har under 2017 avyttrat Beatus Fastigheter AB.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhélla hyresintikter eller
vérdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvérvet direkt héinforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Det verkliga vérdet baseras pé
externa virderingar genomforda av Newsec som vid behov stims av med utomstiende oberoende
virderingsman.

Verkliga vérden baseras pi marknadsvérden, vilket 4r det beddmda belopp som skulle erhallas i en
transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
ett intresse av ait transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter férutsitts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. S&vil orealiserade som realiserade vérdeforindringar
redovisas i resultatrikningen.

Om koncernen paborjar en ombyggnation av en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt
anvéndning som forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortséttningsvis som
forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt virdemetoden och omklassificeras inte
till materiell anldggningstillgang under ombyggnadstiden. Tillkommande utgifter laggs till det
redovisade vérdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beréknas pa ett tillforlitligt sdtt. Andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgdrande fér bedomningen nér en tillkommande utgift liggs till det redovisade
vérdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar dérav, varvid sidana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats ldggs utgiften till det redovisade virdet.

Intikter och resultat

K-Fastigheters intdkter kommer frén hyresintékter genererade av forvaltningsfastigheterna,
utdelningar frén noterade och onoterade aktier samt byggverksamheten som bedrivs i dotterbolaget
K-Fast Bostadsproduktion AB, E.N. Byggarna i Gdinge AB samt K-Fast Bostadsproduktion Vst
AB.

I samtlig byggverksamhet sker successiv vinstavrikning i samtliga projekt.

Koncernen
2017 2016
Resultat fran Moderforetag -6 337 -4493
Resultat frén Dotterforetag - Fastighetsforvaltning 40 069 28 898
Resultat fr&n Dotterforetag - Bostadsproduktion -19 733 -5 205
Resultat frén andelar i koncernforetag 9184 -
Resultat fran andelar i Intresseforetag 28 896 29 696
Verkligt vérde sékringsredovisning -601 323
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 412 454 167 831
Virdeforiandring kapitalforsdkring 3451 -
~ Resultat fore skatt 467 383 217 050

N\
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Resultat fordelat over rorelsesegment

K-Fastigheter dr verksamt inom fyra rorelsesegment vilka dr fastighetsforvaltning,
projektutveckling och byggnation samt virdepappersforvaltning. Nedan {6ljer rapportering av
resultat fordelat 6ver de fyra olika verksamhetsomradena. Segementsrapporteringen bygger pa
f6ljande stdllningtagande:

Fastighetsforvaltning

Forvaltningsresultat frin hyresfastigheter, resultat fran forséljning av férvaltningsfastigheter,
resultat frén intressebolag verksamma inom fastighetsforvaltning samt vérdeforindring
forvaltningsfastigheter redovisas i aktuellt segment.

Projektutveckling

Det virde och resultat som &r hianforligt till virdeforindring i nyutvecklade fastigheter,
forsiljningsvinster i en nybyggd fastighet om denna avyttras med upplatelse som bostadsriitt
alternativt forvaltningsfastighet. Virdeskapande genom féridling av mark eller konvertering av
befintliga fastigheter. Hértill foljer resultat fran intressebolag som avyttrat Brf projekt s& som vinst
hénforlig till Beatus Fastigheter.

Bostadsproduktion

Resultat genererat i ndgot av koncernens byggbolag.

Virdepappersutveckling

Det totala resultatet av utdelningar och vérdeforidndringar.

ad Lo

Resultat fore skait fordelat pd segment, tkr

2017 2016
Forvaltning 256 769 128 537
Projektutveckling 222 385 93718
Bostadsproduktion  -15 222 - 5205
Vérdepapper 3451 -

Finansiell stéllning

Koncernens tillgdngar per den 31 december 2017 uppgick till 2.211 Mkr (1.384). Eget kapital
uppgick per balansdagen till 763 Mkr (396) varav 10 Mkr (23) utgdr likvida medel pé bank.
Réntebérande finansiella skulder 6kade i reala termer under aret samtidigt som koncernens samlade
soliditet forstérktes till 34,45 % (28,64).

Moderbolagets intikter uppgick under 2017 till 12.363 kr (12.505).
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Risker och osikerheter

K-Fastigheters verksamhet paverkas av ett antal omvérldsfaktorer vars effekt pa resultat och
finansiella stdllning kan kontrolleras i varierande grad. Det faktum att koncernen driver tre
verksamheter i symbios skapar en diversifiering av omvérldsrisker da de olika affirsomradena kan
stodja varande under perioder d4 omvérldsfaktorer paverkar en verksamhet negativt. Det #r av vikt
att vid sidan om eventuella méjligheter till resultattillviixt &ven beakta riskfaktorerna.

De frémsta riskerna i K-Fastigheters verksamhet utgors av omvirldsrisker sésom forsimrad
makroekonomisk utveckling och minskad bostadsefterfragan, samt operativa risker som
projektrisker.

Koncernen exponeras dven av finansiella risker d& forvaltningsfastigheternas lanefinansiering
paverkar bolagets likviditet beroende pa marknadsprisittningen av réntor samt bolagets strategi att
rdntesékra vilken har avsikten att séinka rénterisken inom koncernen.

Miljo

K-Fastigheter bedriver inte nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljébalken, men
forvaltningsorganisationen kan ha hyresgister som bedriver verksamhet som kriver sérskilt
tillstand. Under vissa f6rutséttningar kan krav riktas mot K-Fastigheter for marksaneringar eller
efterbehandling avseende forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller
grundvatten. Férdndrade lagar, regler och myndighetskrav pa miljoomradet kan leda till att K-
Fastigheter drabbas av 6kade kostnader for sanering eller efterbehandling fér nuvarande eller i
framtiden forvirvade fastigheter.

Medarbetare

Antal anstdllda i K-Fastigheter var vid periodens utgang 34 (26), en 6kning om 31 % under 2017.
K-Fastigheter strivar efter och vérdesétter jamstilldhet hogt, vilket dr en del i bolagets
méngfaldsarbete.

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare

Erséttningen till koncernledningen skall besté av fast 16n, pension och andra sedvanliga férméner.
Ersittningen skall vara marknadsméssig for koncernledningen med undantag f6r den
befattningshavare som ér aktiesgare dé aktuell befattningshavare dger incitament att halla bolagets
kostnadsborda hinforlig till ersittningar s& 14g som méjlig.

Befattningshavare i K-Fast Bostadsproduktion har en fast 16n, med rérlig del, pension och andra
sedvanliga formaner. Den rorliga erséttningen till befattingshavare inom K-Fast Bostadsproduktion

_ dr direkt hinforlig till resultat i affirsomrade bygg.
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Framtidsutveckling och langsiktiga finansiella mal

K-Fastigheter pavisar starka finanser, en attraktiv fastighetsportfslj samt en omfattande
projektportfdlj. Nir nuvarande projektportf6lj blivit forverkligad #r bolagets arliga hyresintékter
mer dn fordubblade mot nuvarande nivéa. K-Fastigheter &r ett ungt och expansivt bolag vars
langsiktiga vision &r att bli Sveriges stdrsta dgare och producent av konceptuella bostéider.
K-Fastigheter skall bedrivas offensivt utan att att gora avkall pa riskanalys och riskminimering. Det
langsiktiga malet &r att ha en belaningsgrad pa under 70 % pa bolagets forvaltningsfastigheter samt
en langsiktig rdnteteckningsgrad som 6verstiger 2,0.

Koncernens langsiktiga mal 4r att redovisa en soliditet om minst 35 %.

Beriikning av verkligt viirde

Finansiella tillgngar och skulder redovisas till verkligt virde.

Verkligt véirde avseende finansiella instrument baseras pa de virdeuppgifter utlimnande av
emitterande finansinstitut per den 31 december 2017.

Forvaltningsfastigheternas verkliga virde bygger frimst pé externa virderingar gjorda av
vérderingsinstitut och virderingsmén ackredriterade av Samhillsbyggarna och i undantagsfall pa
interna vérderingar baserade pa den marknadskunskap befattingshavare inom bolaget besitter samt
av nogranna analyser av motsvarande genomforda affiirer p4 samma marknad.

Finansiell riskhantering

K-Fastigheter ar finansierat med eget kapital och skulder, dir majoriteten av skulderna utgors av
rintebdrande skulder. Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur
paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbjuda marknadsmissig finansiering. K-
Fastigheters langsiktiga mél for kapitalstrukturen 4r att soliditeten Sver tid ska vara 35 procent och
att réntetdckningsgraden 6ver tid ska vara lagst 2,0 ganger.

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk,refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
K-Fastigheter arbetar utefter interna riktlinjer for hur finansverksamheten skall bedrivas samt
faststdller ansvarsfordelning och administrativa regler. Den finansiella riskhanteringen sker pa
portf6ljniva.

Finansiella transaktioner skall genomforas utifrén en bedémning av koncernens samlade behov av
likviditet, finansiering och rénterisk. K-Fastigheter arbetar utefter att:

» soliditeten bor dver tid bor uppga till minst 35 procent,

» rintetdckningsgraden bor inte understiga 2,0 ginger,

» sikerstélla kort- och langfristig kapitalf6rsdrjning,

* uppné en l&ngsiktig stabil kapitalstruktur.

Koncernen har marknadsmassiga villkor for sin uppléning.
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med likvida medel for att kunna fullfslja
foretagets betalningsitaganden avseende rérelsekostnader,réntor och amorteringar.
K-Fastigheter arbetar utefter att det alltid skall finnas tillrdckligt med kontanta medel och
garanterade krediter for att tdcka det 16pande likviditetsbehovet. Per bokslutsdagen uppgick K-
Fastigheters likvida medel till 10,3 Mkr (22,6).

Rinterisk

Med rénterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och resultat till f6ljd av forandringar i
réntenivéer. Den faktor som frémst paverkar rénterisken dr réntebindningstiden. Lang
rdntebindningstid innebér en forutségbarhet i kassaflédet men det innebér oftast ocksa hogre
rédntekostnader. Hanteringen av koncernens rénteexponering &r centraliserad till koncernledningen,
vilket innebdr att den centrala finansfunktionen ansvarar for att identifiera och hantera denna
exponering. Rénterisken skall hanteras med risksékringsinstrument som rénteswappar, réintetak och
rdntegolv. Som Overgripande nyckeltal anvénds rantetéickningsgrad. Réntetickningsgraden

skall vid varje méttillfille verstiga 2,0 ganger. For att erhdlla en kostnadseffektiv hantering av
rénterisken gors beddmningen av rénterisken vid upptagandet av 14n med kort réntebindning utifran
koncernens totala l&neportfolj. Rantederivattransaktioner genomfors vid behov for att uppna énskad
rédnterisk i den totala upplaningen. K-Fastigheter har i huvudsak anvént sig av swapar samt
traditionella réantebindningar for att hantera réinterisken, vilka forfaller under 2018. I takt med att
marknadsréntan forédndras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervirde, som inte dr
kassaflddespéverkande, pé de finansiella instrumenten. Derivaten redovisas l6pande till verkligt
vérde 1 balansrdkningen och vérdeforandringar redovisas i resultatrikningen utan tillimpning av
sékringsredovisning. Derivaten virderas utifrin noterade priser pa

marknaden. Vérdef6randringarna uppgick under 2017 till -601 tkr (323 tkr). Det verkliga virdet for
finansiella instrument baseras pa formedlade kreditinstituts virderingar.

Kreditrisker

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill

séga att betalning ej erhalls for kundfordringar, utgor en kundkreditrisk. Koncernens kunder utgérs
frdmst av hyresgéster ddr respektive hyresgésts betalningar utgér en mycket liten del av koncernens
totala intdkter. Nér det kommer till byggverksamheten 4r majoriteten av transaktionerna
koncerninterna och de som gors utanfér koncernen genomfors alltid mot banksékerhet eller
likvérdig sikerhet. Respektive hyresgist kreditkontrolleras varvid information om kundernas
finansiella stéllning inhdmtas fran olika kreditupplysningsféretag.

Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet krévs fo6r kunder med lag
kreditvérdighet eller otillrdcklig kredithistorik.

K-Fastigheter har ett internt krav att respektive hushalls inkomster skall uppgé till minst tre ganger
det &rliga ekonomiska tagandet for att inte ytterligare séikerheter skall stillas.
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Finansieringsrisk

11(67)

Vid érets utgdng hade K-Fastigheter réntebarande skulder hos kreditinstitut om sammanlagt 1.084
Mkr (779 Mkr). Kreditavtalen utgdrs frimst av bilaterala avtal med nordiska banker.

Réntebédrande skulder 4r i huvudsak formellt kortfristiga men till sin karaktir 1Angfristiga, da de

16pande forléngs. I vissa fall kompletteras sikerheten med garantier for rintetickningsgrad,

soliditet och beldningsgrad. K-Fastigheter uppfyller alla garantier vid arsskiftet. Kreditavtalen

innehaller sedvanliga uppségningsvillkor.

Flerarsjimforelse

Koncernens och moderbolagets ekonomiska utveckling i sammandrag i tkr.

Sedan 2014 tillampas IFRS. Tidigare ar tillimpades arsredovisningslagen och Bokfringsndmndens
allménna rad samt att koncernredovisningen upprittades enligt Redovisningsradets

rekommendation RR 1:00 vilket innebar att forvirvade dotterbolags tillgdngar och skulder

redovisades till marknadsvirde.

Koncernen

Nettoomséttning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr
Soliditet %
Antal anstéllda st

Moderbolaget

Resultat efter finansiella poster tkr
Balansomslutning tkr
Soliditet %
Antal anstéllda st

Nyckeltalsdefinitioner framgér av not 1.

2017

129 699
467 383
2211286
34

34

32457
301 339
16

3

2016

135 026
217 050
1 383 871
29

26

-4 200
177 743
8

1

2015 2014
130474 86712
121018 123779
858947 519117

27 26

10 9
5115 -949
78 435 33172
15 20

I 1

2013
7457
34 936
225900
13

2

-643
22 393
13
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Forslag till vinstdisposition
Till &rsstimmans forfogande stér féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor

Styrelsen foreslér att vinstmedlen disponeras s att

i ny rakning Sverfors

\%3 kronor

10 106 754
38126916

48 233 670

48 233 670

48 233 670

12(67)



.,
2

201804190347

Karlsson Equity Holding AB
556827-0390

Koncernens rapport dver totalresultat Not

Rérelsens intdkter mm

Nettoomséttning 2
Viardef6randringar forvaltningsfastigheter
Virdeforandring kapitalforsikring
Aktiverat arbete for egen rakning

Ovriga rorelseintéikter

(8]

Summa rorelsens intikter mm

Rorelsens kostnader

Révaror och fornédenheter

Handelsvaror

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader 4,5
Kostnader for erséttningar till anstillda 6
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar

Nedskrivningar av omsiéttningstillgdngar utdver
normala nedskrivningar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rirelsens kostnader

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernforetag 7,8
Resultat frén andelar i intressef6retag och gemensamt
styrda foretag 9
Ovriga rénteintédkter och liknande resultatposter 10
Réntekostnader och liknande resultatposter 11
Summa resultat frin finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat 12
Arets resultat

Arets resultat hiinforligt till

Moderbolagets aktiefgare
Innehav utan bestimmande inflytande

2017

129 699
412 454
3451
109 845
1152
656 601
-164 716
-351
-16 070
-9 338
-23 114
-560

-276
=752

=215 177

441 424

9184
28 896
3

-12 124
25 959
467 383
-94 782
372 601

369 040
3 561

13(67)

2016
135 026
167 831

96 091
818

399 766
-158 282
-5 536
-13 043
-9 305
-17 094
=217

-276

-203 753

196 013

29 696
46

-8 705
21037
217 050
-41 494
175 556

176 233
-677
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Koncernens rapport dver totalresultat Not 2017 2016
Resultat efter skatt per aktie, tkr 13 738 352

I koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor drets resultat 6verensstimmer med arets
totalresultat.
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Koncernens rapport éver finansiell stillning Not
Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Immateriella anldggningstilledngar

Goodwill 14
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 3
Inventarier, verktyg och installationer 15
Pagéende nyanliggningar och forskott avseende
materiella anléggningstillgangar 16

Finansiella anldggningstillgingar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda

foretag 17
Agarintresse 6vriga bolag

Summa anléiggningstillgangar

2017-12-31

2282

1 543 897

4242

407 306

1957727

97 452

97 452

2055179

15(67)

2016-12-31

2282

1 028 601
761

195 394
1227038
75 517
45

75 562

1 302 600
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Koncernens rapport dver finansiell stillning Not

Omsiittningstillgangar 18
Varulager mm

Révaror och fornédenheter

Lagerfastigheter

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19
Fordringar koncernforetag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 21

Likvida medel 23

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2017-12-31

135
116

251

20010
1760

9715
2702
23 885
1076

59 148

86 451
10 257

156 107

2211286

16(67)

2016-12-31

479
1508

1987
33 664
3483
2311
14 252
2972

56 682

22 602

81271

1383 871
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Koncernens rapport dver finansiell stéllning Not
Eget kapital och skulder

Eget kapital héinforligt till moderbolagets

aktiedigare

Aktiekapital 24
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hiinforligt till moderbolagets
aktiesigare

Innehav utan bestimmande inflytande
Totalt eget kapital

Langfristiga skulder 18
Uppskjuten skatteskuld 25
Byggnadskreditiv

Checkrékningskredit

Ovriga skulder till kreditinstitut

Derivatinstrument 26
Ovriga avsittningar

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 18
Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Checkrikningskredit

Skulder till intresseforteg

Skatteskulder

Derivatinstrument 26
Ovriga skulder

Fakturerad men ej upparbetad intékt 27
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 28

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2017-12-31

50
753703

753 753
8822

762 575

182 643
168 754
58593
845 053
492
100
25600

1281235

18 410
197
51627

3970
1161
165

14 588
54 796
22 562

167 476

2211286

17(67)

2016-12-31

50
395 788

395 838
496

396 334

86 809
213 584

553584
953
100

855030

11 510
242
36 973
20

6 963
2398
310

4 366
52 441
17 284

132 507

1383 871
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Koncernens rapport dver forindringar i eget kapital
Balanserat Innehav utan

Aktie-  resultat och bestimmande Totalt eget

kapital arets resultat inflytande kapital
Utgaende eget kapital 2015-12-31 50 233 311 -726 232 635
Arets totalresultat 176 233 -677 175556
Forvirv dotterbolag - -13 756 1701 -12 055
Erhéllet aktiedgartillskott 463 463
Utdelning o - -265 -265
Utgaende eget kapital 2016-12-31 50 395 788 496 396 334
Arets totalresultat 369 040 3561 372 601
Erhéllet aktiedgartillskott 4782 4782
Forvérv intressebolag - 623 - 623
Omklassificering - 17 -17 -
Justering uppskjuten skatt dotterbolag - -7 765 - -7 765
Utdelning - -4 000 - -4 000
Utgiende eget kapital 2017-12-31 50 753 703 8822 762575
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Koncernens rapport éver kassafloden

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justering for poster som inte paverkar kassaflsdet
Rearesultat avyttring dotterbolag

Erhallen utdelning

Erhallen rénta

Betald rinta

Betald/Erhallen skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordindringar i rorelsekapital
Fordndring varulager

Forandring rorelsefordringar

Foréndring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag, efter avdrag for forvirvade
likvida medel

Forvirv av intressebolag

[nvesteringar i befintliga fastigheter

Investeringar i maskiner och inventarier
Investeringar i pagéende nyanldggningar
Investeringar i 6vriga materiella
anldggningstillgangar

Investering 1 kortfristiga placeringar

Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Avyttring av dotterforetag, efter avdrag f6r likvida
medel

Avyttring intressebolag

Avyttring 6vriga finansiella anléiggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Not

23

29
17

15
16

2017

441 424
-415 069
-4°770
6767

3
11518
-1 605

15232

1736
-1578
34 906

50296

-96 449
-25

-156 268
-1114
-182 327

-83 000

26 576
24
45

-492 538

19(67)

2016

196 014
-167 338

46
-8 383
-3 807

16 532

9933
-8 983
2595

20077

-80 263
-1 041
-28 592

-123 212

-479

-45

125

-233 507
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Koncernens rapport éver kassafloden Not 2017

Finansieringsverksamheten

Erhéllet aktiedgartillskott 4782
Upptagna lan 30 473 945
Amortering av 1&n 30 -44 830
Utbetald utdelning -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 429 897
Arets kassaflode -12 345
Likvida medel vid arets bérjan 22 602
Likvida medel vid arets slut 10 257

Likvida medel i kassaflodesanalysen avser till sin helhet kassa och bank.

20(67)

2016
463

208 894
-265
209 092

-4 338
26 940

22 602
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Moderbolagets rapport dver totalresultat

Rorelsens intiikter mm
Nettoomsittning

Rorelsens intiikter mm

Rorelsens kostnader

Fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar pé byggnader och markanldggningar
Kostnader for erséttning till anstillda

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt

styrda foretag
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa érets resultat

Arets vinst

Not

8

9
10
11

31
12

2017

12
12

-14

-3 165
.44

-2 389
-5
5617

-5 605

31722
6517
555
-732
38 062
32457

5670

38127

21(67)

2016

13
13
-9
2015
-14
-1 635

-3 673

-3 660

-24
317
-833
-540
-4 200

7377
-713

2464

I moderbolaget férekommer inget 6vrigt totalresultat varfor drets resultat verensstimmer med

arets totalresultat.
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Moderbolagets rapport éver finansiell
stéillning

Tillgangar
Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgédngar
Andelar i koncernfGretag

Fordringar hos koncernforetag
Andelar i intresseftretag och gemensamt styrda
foretag

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernf6retag

Fordringar hos intressefretag och gemensamt styrda

foretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

15

32
33

17

18

20

34

2017-12-31

79

217 441
26 481
1520
245 442

245 521

26 989
8921
984

10 280
2
47176
8642

55818

301 339

22(67)

2016-12-31

117

117 797

1671
119 468

119 585

18
25768

3483
1047
7506
41

37 863
20295

58 158

177 743
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Moderbolagets rapport 6ver finansiell
stillning Not

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital 24

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets vinst

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 18
Skulder till koncernféretag 35
Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 18
Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Checkrikningskredit

Skulder till koncernf6retag 34

Skulder till intresseforetag
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 28

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2017-12-31

50
10 107
38 127
48 234

48 284

56 673
25 600
82273
441
157 409
3970

8 226
736

170 782

301 339

23(67)

2016-12-31

50

11 642
2464

14 106

14 156

22 650

22 650

83

42

20

133 333
6 963
147

349

140 937

177 743
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Moderbolagets rapport dver forindringar i eget kapital
Antal Aktie- Balanserat Arets Totalt eget
aktier kapital  resultat resultat kapital
Ingiende eget kapital 2016-01-01 500 50 6 551 5091 11 692
Disposition av resultatet 5091 -5 091
Arets resultat o - 2 464 2 464
Utgaende eget kapital 2016-12-31 500 50 11 642 2 464 14 156
Disposition av resultatet 2 464 -2 464
Utdelning beslutad pa extra
bolagsstdimma -4 000 -4 000
Arets resultat o B 38127 38127
Utgaende eget kapital 2017-12-31 500 50 10 106 38 127 48 283
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Kassaflodesanalys for moderbolaget Not 2017 2016
Den lopande verksamheten 23

Rorelseresultat -5 605 -3 660
Justering for Gvriga poster som inte ingér i

kassaflddet, mm 44 14
Erhallen rénta 555 317
Erhéllna utdelningar 6 767 -
Betald ridnta mm -732 -833
Erhallen skatt 63 -1 675
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

fordindring av rorelsekapital 1092 -5 837
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Forédndring rorelsefordringar -35 860 -7 421
Fordandringar rorelseskulder 80118 74 822
Kassaflode fran den lopande verksamheten 45 350 61 564

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar - -131
Investeringar i dotterforetag -100 618 -87 336
Investeringar i intressef6retag -25 916
Avyttrade dotterforetag 32 846 -
Séalda intressebolag 24 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -67 773 -88 383
Finansieringsverksamheten

Lémnade aktiedgartillskott -250 -
Upptagna lén 30 - 22 650
Amortering av 1an 30 -22 650 -
Okning av &vrig 1angfristig upplaning 30 32000 -
Erhéllna koncernbidrag 26 062 7377
Lamnade koncernbidrag -20 392 -
Utbetald utdelning -4 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 770 30 027
Arets kassaflode -11 653 3208
Likvida medel vid arets borjan 20295 17 087

%’ Likvida medel vid arets slut 8 642 20 295




2018041903486

g

Karlsson Equity Holding AB 26(67)
556827-0390

Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

Not 1 Tillimpade redovisningsprinciper

Allmiin information

De finansiella rapporterna f6r Karlsson Equity Holding AB, per den 31 december 2017, har
godkints av styrelsen den /3mars 2018 och kommer att foreldggas &rsstimman under mars manad
2018 for faststéllande. Karlsson Equity Holding AB, organisationsnummer 556827-0390, utgér
moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 29, Andelar i koncernféretag. Bolaget #r
ett privatégt aktiebolag som #r bildat och har sitt sdte i Sverige. Huvudkontor och huvudsaklig
verksamhetsort ligger pd Bultvigen 7, 281 43 Hissleholm, Sverige. Bolagets affiirsidé 4r att figa
och forvalta marknadens attraktivaste fastigheter till sdvil skick, standard samt serviceniva.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU.
Vidare har Rédet f6r finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, tillimpats.

Arsredovisningen f6r moderbolaget har uppriittats enligt Arsredovisningslagen, Réadet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning f6r juridiska personer) och uttalande fran
Rédet for finansiell rapportering. Moderbolaget tilldimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.
Den funktionella valutan f6r moderbolaget #r svenska kronor, vilken dven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom
forvaltningsfastigheter samt finansiella tillgdngar och skulder som vérderas till verkligt vérde.
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Att upprétta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréver att fretagsledningen gér bedomningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena baseras p historiska erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att
beddma de redovisade virdena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgér tydligt fran andra
kéllor. Verkligt utfall kan avvika frdn dessa uppskattningar och beddmningar. Uppskattningarna
och antagandena ses dver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
dndringen gors om &ndringen endast paverkat denna period eller i den period #ndringen gérs och
framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bedomningar
gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medféra visentliga justeringar i
péfoljande &rs finansiella rapporter beskrivs nédrmare i not 22, Viktiga uppskattningar och
beddmningar. De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillimpats konsekvent p&
samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
dotterbolag.

Klassificering m m

Anléggningstillgingar och langfristiga skulder bestér i allt véisentligt av belopp som forvéntas
dtervinnas eller betalas efter mer 4n tolv ménader rdknat fran balansdagen. Omsittningstillgingar
och kortfristiga skulder bestér i allt vésentligt av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat frin balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingér ett &rs avtalad
amortering. Skulder till kreditinstitut som férfaller kommande verksamhetsar redovisas som
langfristiga dé refinansiering sker [5pande.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernforetag som langfristigt, da faststilld
amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &r foretag som star under ett bestimmande inflytande, vilket betyder att Karlsson
Equity Holding AB 4ger mer &n 50 % av aktierna eller andelarna. Bestimmande inflytande innebér
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen om ett bestimmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberittigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvirvsmetoden. Metoden innebér att frvéirv av ett dotterbolag som
klassas som rorelseforvirv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvérvar
dotterbolagets tillgingar och &vertar dess skulder och eventualférpliktelser. I analysen faststills
dels anskaffningsvérdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vérdet pa forvarvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgangar samt §vertagna skulder och eventualforpliktelser.
kopeskillingen ingér dven verkligt vérde pé alla tillgangar eller skulder som &r en f5ljd av en
overenskommelse om villkorad képeskilling. Forvérvsrelaterade kostnader kostnadsfors nir de
uppstar. For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande i det
torvirvade foretaget redovisas till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgdngar. Anskaffningsvérdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgors av de verkliga virdena per 6verlatelsedagen for tillgdngar, uppkomna eller
Overtagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats som vederlag i utbyte mot de
forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som #r direkt hinforbara till forvérvet.
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Vid rorelseforvérv dér anskaffningskostnaden 6verstiger nettovérdet av forvirvade tillgangar och
Overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden dr
negativ redovisas denna direkt i resultatrikningen. Nar forvérv sker av ett bolag utgor forvirvet
antingen ett forvirv av rorelse eller forvirv av tillgang. Ett forvérv av tillgéng identifieras om det
forvarvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rérelse. Vid rérelseforvirv under
gemensamt bestimmande inflytande redovisas forvérvet till historiska anskaffningsvérden, vilket
innebdr att tillgdngar och skulder redovisas till de vérden de har upptagits i respektive foretags
balansrdkningar. P4 s sétt uppkommer ingen goodwill. Nér ett férvérv sker av en grupp av
tillghngar eller nettotiligngar som inte utgér en rorelse fordelas anskaffningsvérdet for gruppen pa
de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna i gruppen baserat pé deras relativa verkliga
vérden vid forvérvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
bestdmmande inflytandet uppstér till det datum da det bestimmande inflytandet upphér.

Foridndringar i igarandel i ett dotterféretag utan foriindring av bestimmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med &garna i deras roll som gare.
Vid forvérv frdn innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
vérde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvirvade andelen av det redovisade virdet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestdmmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Intresseféretagsredovisning

Intresseforetag 4r alla de foretag dér koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande,
vilket i regel géller for aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av rosterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden
vérderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvirde och det redovisade virdet dkas eller
minskas dérefter for att beakta koncernens andel av intressef6retagets vinst eller forlust efter
torvarvstidpunkten. I de fall orealiserade forluster elimineras nedskrivningprévas dven den
underliggande tillgdngen. Koncernens redovisade vérde pé innehav i intressef6retag inkluderar
goodwill som identifieras vid forvérvet.
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Hyresintikter

Hyresintékter redovisas linjdrt i koncernens rapport éver totalresultatet baserat pa villkoren i
hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden fér limnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintékterna linjért 6ver leasingperioden. Hyresaviseringen bokfors i den period den avser.
Forskottshyror redovisas som forutbetalda intékter. I hyresintikterna ingdr fakturerade tillagg
sasom exempel el, virme och fastighetskatt. I de fall hyresgist under viss tid medges reducerad
hyra och under annan tid hogre hyra, periodiseras denna under- respektive Overhyra linjirt dver
hyreskontraktets 16ptid sivida hyresreduktionen inte beror pa successiv inflyttning eller liknande.
Inkomster i samband med fortidsinlésta hyreskontrakt intiktsfors omgéende om inga kvarstdende
forpliktelser finns gentemot hyresgisten.

Pigiende entreprenadavtal

Uppdrag till fastpris

Entreprenadavtal till fastpris redovisas som intékt i takt med att arbetet utfors, si kallad succesiv
vinstavrékning. Nér utfallet av ett uppdrag gér att bedoma pa ett tillforlitligt st redovisas
uppdragsinkomsten och hinforliga utgifter enligt firdigstillandegraden av aktiviteterna i avtalet pa
balansdagen. Intékterna virderas till verkligt virde for erséttning som har erhallits eller kommer att
erhéllas i forhallande till fardigstillandegraden.

Nér utfallet av ett uppdrag inte gér att bedoma pa ett tillforlitligt sitt redovisas intikter bara i den
man uppdragsutgifter har uppkommit och kan étervinnas. Uppdragsutgifter redovisas i den period
de uppkommer.

Vid alla tillfillen nér det 4r sannolikt att de totala uppdragsutgifterna kommer att Sversti ga den
totala uppdragsinkomsten, redovisas den befarade forlusten omgaende i resultatet.
Féardigstdllandegraden har berdknats som nedlagda uppdragsutgifter per balansdagen i relation till
de totalt berdknade uppdragsutgifterna for att fullgéra uppdraget.

Kostnader for operationella leasingkontrakt

Leasing dédr en visentlig del av riskerna och férdelarna med #gande behalls av leasegivaren
klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gors under leasingtiden (efter avdrag for
eventuella incitament frdn leasegivaren) kostnadsfrs i resultatrikningen linjért Sver
leasingperioden.

Finansiella intéikter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel och fordringar samt
rantekostnader pé skulder. Rénteintikter pa fordringar och réintekostnader pa skulder beréiknas med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Effektivréntan 4r den réinta som gor att nuvérdet av alla
framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av
fordran eller skulden. Rénteintikter respektive réntekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Réantekomponenten i finansiella leasingbetalningar #r redovisad i koncernens rapport dver
totalresultatet genom tillimpning av effektivrintemetoden. Lanekostnader som ir direkt hinfSrbara
till konstruktion eller produktion av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att tirdigstilla
for avsedd anvéindning eller forséljning inkluderas i tillgéngens anskaffningsvirde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutsittningen att det 4r troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och kostnaderna kan mditas pa ett tillforlitligt sitt.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen i enlighet med reglerna i IAS 39.
Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning inkluderar pa
tillgéngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar, kundfordringar och fordringar p4 nérstaende.
Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, derivat och 1&neskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga viirde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom finansiella instrument virderade till
verkligt vérde via resultatrikningen vars transaktionskostnader redovisas i resultatrskningen. De
finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten
forvérvades vilket paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport 6ver finansiell stdllning nér
bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp nér faktura har
skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i den period da prestationer, vilka motsvarar fordrans
vérde, har levererats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ej influtit. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura #nnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp ndr faktura mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran koncernens rapport dver finansiell stéllning nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pé annat sitt
utslécks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Férvérv och avyttring av finansiella
tillgdngar redovisas pa affirsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvérva eller
avyttra tillgdngen. Upplaning redovisas nér likviden erhalls. Bolaget fordelar sina finansiella
instrument i foljande kategorier i enlighet med IAS 39.

Lanefordringar och kundfordringar

Lénefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte dr derivat, som har faststillda
eller faststéllbara betalningar och som inte 4r noterade pa en aktiv marknad. De ingér i
omsdttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer &n 12 ménader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anléggningstillgangar. Koncernens 1&nefordringar och
kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansrakningen. En fordran prévas individuellt avseende bedémd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gérs for osikra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Likvida medel

Likvida medel bestr av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta for endast en obetydlig risk for
vérdefluktuationer.
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Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgdngar som kan séljas &r tillgdngar som inte &r derivat och dér tillgéngarma
identifierats som att de kan siljas eller inte har klassificerats i ndgon av 6vriga kategorier. De ingér
1 anldggningstillgdngar om ledningen inte har f6r avsikt att avyttra tillgdngen inom 12 manader
efter rapportperiodens slut.

Kortfristiga placeringar vérderas till verkligt virde, vilket motsvaras av bérskurs.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via resultatrékningen

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via resultatrikningen &r finansiella tillgdngar som
innehas f6r handel. En finansiell tillgéng klassificeras i denna kategori om den forvirvas
huvudsakligen i syfte att séljas inom kort. Derivat klassificeras som att de innehas f6r handel om de
inte &r identifierade som sékringar. Tillgangar i denna kategori klassificeras som
omséttningstillgdngar om de forvintas bli reglerade inom tolv ménader, annars klassificeras de som
anldggningstillgangar.

Derivat

Derivatinstrument utgors av rénteswappar for att técka risker for rdnteférandringar. Derivat 4r
ocksa avtalsvillkor som &r inbdddade i andra avtal. Inbdddade derivat skall sirredovisas om det inte
ar néra relaterade till vérdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde.
Virdefordndringar pa derivatinstrument, fristdende sévil som inbdddade, redovisas i koncernens
rapport dver totalresultatet. Koncernen tilldimpar inte sékringsredovisning.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille utvirderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgdng eller grupp av tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara
térhallanden som intraffat och som har en negativ inverkan pa méjligheten att &tervinna
anskaffningsvérdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som ir klassificerat som en
finansiell tillgng som kan séljas omfores tidigare redovisad ackumulerad forlust i eget kapital till
koncernens rapport dver totalresultatet. Atervinningsvérdet for lanefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvérde berdknas som nuvirdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva réinta som géllde dé tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i
koncernens rapport ver totalresultatet.

Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Uppléning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten vérderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvintad 16ptid léngre 4n 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
4n 1 &r. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstdmman godkint
utdelningen. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forvéintad 16ptid och vérderas
utan diskontering till nominellt belopp.
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Leverantorsskulder

Leverantorsskulder &r forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvirvats i den
16pande verksamheten frdn leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om de forefaller inom ett &r eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r
langre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas inledningsvis
till verkligt vérde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Varulager

Ravaror och fornodenheter

Varulagret virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och nettoforsiljningsvirdet. For ravaror
ingdr alla utgifter som dr direkt hénforliga till anskaffningen av varorna i anskaffningsvérdet.
Lanekostnader ingar ej.

Lagerfastigheter

Mark som innehas for forséljning, lagerfastigheter, redovisas till det ligsta av anskaffningsvirdet
och nettoforséljningsvérdet. Anskaffhingsvérdet bestar av inkpskostnader, exploateringskostnader
samt ldnekostnader. Nir exploateringen #r slutférd kostnadsfors lanekostnader samt andra
forvaltningsavgifter i takt med att kostnader uppstér.

Goodwill

Goodwill representerar ekonomiska framtida fordelar som uppkommer vid rorelseforviry, men som
inte &r enskilt identifierade och separat redovisade. Goodwill redovisas till anskaffningsvérde
minskat med ackumulerade nedskrivningar. Ingen enskild enhet #r visentlig.

Materiella anliiggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sa att tillgéngens virde skrivs
av linjért 6ver dess berdknade nyttjandeperiod.

Fo6ljande avskrivningsperioder tilldimpas:

Inventarier 3-10 ar
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintikter eller
vérdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas f6rvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvérvet direkt hinforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Forvaltningsfastigheternas verkliga
virde bygger frimst pa externa véirderingar gjorda av vdrderingsinstitut och vérderingsmén
ackrediterade av Samhéllsbyggarna och i undantagsfall pa interna vérderingar baserade pé den
marknadskunskap befattingshavare inom bolaget besitter samt av nogranna analyser av
motsvarande genomforda affdrer pd samma marknad.

Verkliga viirden baseras p4 marknadsvérden, vilket &r det bedémda belopp som skulle erhéllas i en
transaktion vid véardetidpunkten mellan kunniga parter som 4r oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter forutsatts
ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. S&vil orealiserade som realiserade virdeforindringar
redovisas i resultatrdkningen.

Intékt av fastighetsforséljningar redovisas normalt pé tilltrddesdagen om inte risker och férméner
overgatt till képaren vid ett tidigare tillfille. Kontrollen &ver tillgdngen kan ha &vergétt vid ett
tidigare tillfélle &n ftilltradestidpunkten och om s& har skett intéktsredovisas fastighetsforséljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betrdffande risker och formaner samt engagemang i den 16pande
forvaltningen. Dédrutdver beaktas omsténdigheter som kan péverka affirens utgéng vilka ligger
utanfor siljarens och/eller kdparens kontroll. Om koncernen pabérjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvéindning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortséttningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt
virdemetoden och omklassificeras inte till materiell anldggningstillgang under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillf6rlitligt sétt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgérande f6r bedomningen nér en tillkommande utgift ldggs
till det redovisade vérdet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
det redovisade vérdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena f6r koncernens tillgadngar, med undantag for forvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om négon sadan indikation finns berdknas
tillgAngens &tervinningsvérde. For undantagna tillgangar enligt ovan prévas virderingen enligt
respektive standard.

Om det inte gar att faststélla viisentliga oberoende kassafléden till en enskild tillgang skall vid
provning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas till den ldgsta niva dér det gar att
identifiera viisentliga oberoende kassafloden, en s kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nér en tillgéngs eller kassagenererande enhets redovisade vérde 6verstiger
atervinningsvérdet. En nedskrivning belastar resultatrikningen.
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Atervinningsvérdet pa tillgangar tillhdrande kategorin lanefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvérde berdknas som nuvérdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva réinta som géllde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvérdet pa 6vriga tillgangar #r det hogsta
av verkligt virde minus f6rsédljningskostnader och nyttjande-vérdet. Vid beridkning av
nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
rénta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgdngen. Fér en tillgang som inte
genererar kassafloden som &r vésentligen oberoende av andra tillgéngar berdknas
atervinningsvérdet for den kassagenererande enhet till vilken tillgéngen hor.

Aterforing av nedskrivningar

Nedskrivningar av ldnefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
aterfors om en senare 0kning av atervinningsvardet objektivt kan hénf6ras till en hindelse som
intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intékter eller kostnader som hanf6rs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersittningar till anstiillda

For avgiftsbestdimda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till offentligt eller privat
administrerade pensionsforsakringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nér avgifterna vl 4r betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgéng i
den utstrékning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma
bolaget tillgodo.

For koncernens anstéllda personal finns det bara avgiftsbestdimda pensionsplaner.

Avsiittningar

En avsittning redovisas i balansrikningen nir koncernen har en befintlig legal eller informell
torpliktelse som en f6ljd av en intriffad hidndelse och det dr troligt att ett utfldde av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt att en tillf6rlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dér effekten av nér i tiden betalning sker dr vésentlig, berdknas avséttningar
genom diskontering av det forvéntade framtida kassaflodet till en rédntesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvirde och om det &r tilldmpligt, de risker
som dr forknippade med skulden.
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Skatter

Inkomstskatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrikningen utom da underliggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i Svrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt &r, med tillimpning av de
skattesatser som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgdngar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte dr rorelseforviry
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hdnforliga till andelar i dotter- och intressebolag
som inte forvéntas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Vérderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade virden pa tillgdngar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Det
bokférda vérdet pa koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forséljning i slutet av
anvindningen. Skattesatsen pé vinsten dr den som skulle gélla pé en direkt forsdljning av
fastigheten som redovisas i koncernens rapport ver finansiell stédllning oavsett om koncernen
skulle strukturera forséljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats. Den uppskjutna skatten berdiknas sedan utifran respektive temporira skillnader och
skattekonsekvenser som hérrér fran atervinning genom forséljning. Uppskjuten skatt berdknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa giller samma
skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nar forvérv sker av ett bolag utgor forvdrvet antingen ett forvarv av rérelse eller forvéry av tillgang.
Ett forvérv av tillgang identifieras om det forvirvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter.
Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld i bolaget som kan
bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forvérv av tillgang redovisas ingen uppskjuten skatt.
Samtliga av koncernens genomforda f6rvérv har klassats som forvérv av tillgdng varfor ingen
uppskjuten skatt initialt redovisas hénforlig till fastigheter avseende dessa forvirv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mdojligt atagande som hérrdr fran intrdffade
héndelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osikra framtida hiéndelser eller nir
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att det inte &r
troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas.
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Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett sétt som Sverensstimmer
med den interna rapporteringen som ldmnas till den hdgste verkstillande ledningen. Koncernen har
tre rorelsesegment: bostadsproduktion- forvaltning- och projektutveckling. Vid identifiering av
rorelsesegment f6ljer koncernledningen vanligen koncernens affirsomraden som motsvarar de
huvudsakliga produkter och tjénster som koncernen erbjuder.

Vart och ett av rorelsesegmenten skots separat eftersom var och en kriver olika teknologier och
andra resurser samt marknadsforingsmetoder. Alla transaktioner mellan segmenten genomf6rs pa
affdrsmissiga grunder och baseras pa priser som debiteras icke nirstdende kunder i samband med
fristdende forséljningar av identiska varor eller tjanster.

Koncernen anvénder samma vérderingsprinciper i sin segmentrapportering enligt IFRS 8 som i sina
finansiella rapporter.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya och dndrade standarder som tillimpas av koncernen

Inga nya eller uppdaterade standards med undantag f6r [FRS 11 &r tillimpliga f6r koncernen {6r
forsta gangen for rikenskapsar som borjar 1 januari 2017.

IFRS 11 ger vigledning vid redovisning av forvérv av andelar i gemensam verksamhet som utgér
en rorelse. Andringarna kréver att alla sidana transaktioner ska redovisas enligt principerna for
rorelseforviry i IFRS 3 Rorelseforvarv och andra standarder forutom nér dessa principer strider mot
IFRS 11. Forvérv av andelar i joint ventures paverkas inte av den nya vigledningen.

Koncernens enda investeringar hittils i ett samarbetsarrangemang karaktiseras som ett joint venture
ddr koncernen snarare har rétt till en andel av arrangemangets nettotillgéngar 4n till direkta
rattigheter till de underliggande tillgdngarna och till forpliktelserna f6r de underliggande skulderna.
Foljaktligen har dessa éndringar inte ngon vésentlig inverkan pa koncernens finsansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder ikraft f6r rikenskapsar som borjar efter 1 januari
2016 som inte har tilldmpats vid uppréttandet av denna finansiella rapport. Dessa nya standarder
och tolkningarna véntas paverka koncernens finansiella rapporter pa foljande sétt:

IFRS 9 - Finansiella instrument hanterar klassificering, vérdering och redovisning av finansiella
tillgangar och skulder och infor nya regler for sidkringsredovisning. Den fullstdndiga versionen av
IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den ersétter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och
virdering av finansiella instrument och introducerar en ny nedskrivningsmodell.

Standarden ska tillimpas or rdkenskapsar som pabdrjas 1 januari 2018. Koncernen kommer frn
det att de borjar tillimpa standarden in langre tillimpa sikringsredovisning och den
nedskrivningsmodell som idag tillimpas bed6ms inte skilja sig vésentligt frin den modell som
foresprékas i IFRS 9. Koncernen har inte pabérjat utvérderingen av standardens paverkan men
férvéntan &r att den inte kommer ha vésentlig paverkan pé redovisning och vérdering utan paverkan
kan komma att bestd i skillnad i presentation och vissa tillkommande upplysningskrav.
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IERS 15 - Intdikter fran avtal med kunder &r den nya standarden f6r intdktsredovisning. IFRS 15
ersétter [AS 18 Intékter och IAS 11 Entreprenadavtal. IFRS 15 bygger pé principen att intikter
redovisas nir kunden erhller kontroll 6ver den forsélda varan eller tjédnsten - en princip som
ersétter den tidigare principen att intékter redovisas nér risker och férméner vergatt till kunden. Ett
foretag kan vilja mellan "full retroaktivitet” eller framétriktad tillimpning med ytterligare
upplysningar.

Standarden ska tillampas for rdkenskapséar som pabdrjas 1 januari 2018. Koncernens intikter bestar
till viss del av hyresintékter vilka inte redovisas enligt denna standard. De intikter som faller inom
denna standard avser intdkter sdsom tjanster for forvaltning och liknande samt forsiljning av
forvaltningsfastigheter. Koncernen har inte pabérjat utvirderingen av standardens paverkan men
forvéntan dr att den inte kommer ha vésentlig paverkan pa redovisning och virdering utan paverkan
kan komma att best4 i skillnad i presentation och vissa tillkommande upplysningskrav.

IFRS 16 - Leases publicerades i januari 2016. Implementeringen av standarden kommer att
innebéra att ndstan samtliga leasingkontrakt kommer att redovisas i balansrikningen, d8 ingen
atskillnad langre gors mellan operationella och finansiella leasingavtal for leasetagaren. Enligt den
nya standarden ska en tillgang (réttigheten att anviéinda en leasad tillgéng) och ett finansiellt
atagande att betala leasingavgifter redovisas. Kontrakt med kort 16ptid och kontrakt av mindre
virde undantas. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vdsentligt att vara oforindrad.

Standarden ska tillampas for rdkenskapséar som pabdrjas 1 januari 2019. Standarden har inte
antagits av EU. Beddmningen &r att inforandet av standarden kommer ha begrinsad paverkan pa de
finansiella rapporterna d& koncernen i allt vésentligt agerar som leasegivare och leasingavtal dir
koncernen &r leasetagare 4r av begrénsad omfattning relativt koncernens 6vriga verksamhet. For
ndrvarande finns ndgra avtal avseende leasingbilar vilka kommer paverkas av denna standard.
Koncernen har inte paborjat utvérderingen av standardens paverkan men forvintan &r att den inte
kommer ha nigon visentlig paverkan pa redovisning och vérdering utan paverkan kan komma att
bestd i skillnad i presentation och vissa tillkommande upplysningskrav.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har tritt i kraft, véintas ha nigon
vésentlig inverkan pd koncernen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt &rsredovisningslagen (1995:1554) och Rédet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget i rsredovisningen f6r den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden s& 1angt detta & mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giiller i forhallande till IFRS.
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Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansriakning &r uppstéllda enligt Arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter &r frimst redovisning av finansiella intikter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.

Intdkter
Moderbolagets nettoomsittning bestér av hyresintikter och forvaltningstjénster gentemot
dotterbolag. Dessa intékter redovisas i den period de avser.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har riitt att besluta
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgdngens redovisade virde. Utgifter for

reparation och underhall redovisas som kostnader.

Rénta pa kapital i samband med finansiering av stérre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras.
Ovriga réntor kostnadsférs i den period till vilken de hinférs.

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av systematiskt 6ver tillgéngens bedomda nyttjandeperiod.
Nér tillgéngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i forekommande fall tillgingens

restvirde.

Linjér avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgdngar, férutom mark.
Foljande avskrivningstider tilldimpas:

Antal &r
Inventarier 3-10

[ de fall en tillgéngs redovisade virde dverstiger dess bersknade &tervinningsvérde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.
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Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av borgensforbindelser till fsrman for
dotterbolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett dtagande att ersitta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne &drar sig p4 grund av att en angiven gildendr inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillimpar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebér en ldttnad jamfért med reglerna i IAS 39 nir det galler
finansiella garantiavtal utstéllda till fsrmén for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsittning i balansrdkningen nér bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera 4tagandet.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.
koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Koncernbidrag och aktiedigartillskort

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktie#igartillskott i enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning €] erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrikningen. Skatteeffekten redovisas i enlighet med IAS 12 i
resultatrdkningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i forhallande till

balansomslutningen.
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Not 2 Segmentrapportering

40(67)

Koncernledningen identifierar for narvarande f5ljande tre afféirsomréden inom sina rorelsesegment;
fastighetsforvaltning, bostadsproduktion och projektutveckining. Rorelsesegmenten 6vervakas av
koncernens verkstillande beslutsfattare och strategiska beslut fattas med grund i rérelseresultat for

segmenten.

Koncernens intékter &r enbart fran kunder i Sverige. Ingen enskild kund utgdr mer &n 10% av

omsittningen.

Rapportering for segment kan delas upp enligt fljande f6r innevarande rapport perioder:

tkr Fastighets Bostads Projekt  Summa Fastighets Bostads Projekt  Summa
forvaltning 2017 produktion 2017 utveckling 2017 forvalining 2016 produktion 2016 utveckling 2016 2016
2017
Intiikter
Nettomsittning 71782 57917 - 129699 66 362 68 664 - 135026
Aktiverat arbete for egen rdkning 109 845 - - 109 845 96 091 - - 96 091
Vardeforandring
forvaltningsfastigheter 191 929 4511 216014 412454 85 469 - 82362 167831
Virdeforandring kapitalforsakring 3451 - - 3451 - - - -
Ovriga rorelseintikter 296 856 - 1152 197 621 - 818
Segmentsintiikter 377 303 63 284 216 014 656 601 248 119 69 285 82362 399 766
Rorelsekostnader
Ravaror och fyrnédenheter -109 845 -54 871 - -164 716 -95916 -62 365 - -158281
Handelsvaror -243 -108 - -351 -5536 - - -5536
Fastighetskostnader -16 070 - - -16070 -13 043 - - -13043
Ersattning till anstallda -6 986 -16 128 - 23114 -7114 -9 981 - -17095
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgangar -465 -95 - -560 -54 -163 - =217
(Ovriga kostnader -3333 -7 033 - -10366 -7 631 -1950 - -9 581
Segmentskostnader -136 942 -78 235 0. 215177 -129 294 -74 459 0 -203753
Segementets rorelseresultat 240 361 -14 951 216 014 441424 118 825 -5174 82362 196013
Finansiella poster
Resultat frin andelar i koncernfretag 784 - 8 400 9184 - - - -
Resuitat frin andelar 1 intresseforetag 30925 - -2 029 28 896 18 340 - 11356 29 696
Ovriga finansiella poster -11 850 =271 - -12121 -8 628 -31 - -8 659
Segmentets finansiella poster 19 859 =271 6371 25959 9712 -31 11 356 21037
Segmentets resultat efter finansiella
poster 260220 -15222 222385 467383 128 537 -5205 93718 217050
Arets skatt -93 508 -1274. - 94782 -41914 420 - 41494
Segmentets resultat efter skatt 166 712 -16 496 222385 372601 86 623 -4 785 93718 175556
Segmentstillgdngar 1866 169 45 086, 300031 2211286 982 594 34 893 366 384 1 383 871
Segmentsskulder -1245 245 -34 662 -168 804 -1 448 711 -737 532 -36 421 -213 584 -987537
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Not 3 Forvaltningsfastigheter
Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt virde 1 028 601 649 304
Forvérv via rorelseforvary 130 933 180 794
Investeringar i befintliga fastigheter 156 268 28 592
Avyttringar -84 752 -
Virdefordndring 196 441 167 831
Omklassificeringar 116 406 2 080
Utgaende verkligt virde 1 543 897 1028 601

Forvaltningsfastigheterna innefattar fastigheter i Sverige som innehas for att generera intikter i
form av hyror och/eller for virdestegring.

Andringar i redovisade virden i rapporten éver finansiell stéllning kan sammanfattas enligt
foljande:

Forvaltningsfastigheterna &r stéllda som sékerhet for 1an for finansiering av forvaltningsfastigheter.

For information om intékter och kostnader avseende forvaltningsfastigheterna se not 2,
segmentrapportering.

Fastigheterna hyrs ut enligt operationella leasingavtal. Hyresintéikterna uppgick 2017 till 75.419 tkr
(52.590 tkr) och ingér i posten "Nettoomsittning", se not 2. I koncernen finns inga fastigheter som
inte genererat nagra intikter.

Under 2017 har rdntekostnader pé byggkreditiv aktiverats om 1.799 tkr p4 férvaltningsfastigheter.
Genomsnittlig réntesats for aktiverade rintekostnader har legat pa 1,3%.

Per den 31 december 2017 har koncernen investeringsataganden for nybyggnad/ombyggnad pa ca
688.000 tkr (256 999 tkr).
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Samtliga f6rvaltningsfastigheter har redovisats enligt IFRS 13 verkligt virde metoden,
projektfastigheter har utgétt fran férhandsvérdering samt firdigstillandegrad och kvarvarande
riskbeddmning. Samtliga vérderingar upprétthaller virderingshierarki 3. Karlsson Equity Holding
AB har slutit ramavtal med Newsec avseende kvartals- och helérsvirderingar av fastighetsbesténdet
samt pagéende projektfastigheter. Samtliga fastighetsvirden terfunna i koncernbalansen 4r tagna
frdn Newsecs vérderingar med vérdetidpunkt 2017-12-31.

Samtliga vérderingar bygger pa avkastningsbaserade kassaflodesmodeller, dvs prognoser baserade
pa nuvérdet av framtida kassafloden. Varje fastighets avkastningsniva har bestimts utefter
fastighetens unika risk, beldgenhet samt noterade prisnivaer pa respektive ort. Dértill har
portfdljsamansittningen pé respektive ort beaktats i framtagna vérdering. I samtliga fall har en
grundlig okulér besiktning foregatt framtagandet av viirderingen.

Virderingsmodell
+ Hyresinbetalningar
- driftutbetalningar

= driftdverskott
- Avdrag for investeringar

= Fastighetens kassafléde

Kinslighetsanalys

Samtliga fastighetsvérderingar #r uppskattningar om det virde en extern investerare r villig att
betala for fastigheten alternativt portfoljen av fastigheter vid en given tidpunkt. Fastigheternas
vérde kan enbart sékerstillas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett fordndrat
fastighetsvdrde om +/- 5 procent paverkar Karlsson Equity Holding AB:s Fastighetsvirde enligt
foéljande:

Fardiga fastigheter: +/- 77,2 Mkr
Framtida vérde av pagéende byggprojekt: +/- 71,92 Mkr

Beriikning av fastigheternas verkliga viirde
* Fastighetens kassafldde diskonteras till nuvirde varje &r med kalkylréantan/diskonteringsréntan.

* Fastighetens restvirde beddms genom evighetskapitalisering varvid direktavkastningskravet
anvénds. Dérefter diskonteras restvéirdet till nuvédrde med kalkylrintan.

» Normal kalkylperiod &r 15 ar.
* Inflationsutvecklingen har bedémits till 2,0 procent (Riksbankens inflationsmal).

Viirderingsforfarandet

Varje fastighet dr individuellt besiktigad och bedémd utifran det material som finns tillgangligt pa
fastigheten samt de externa vérderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.
Virderingarna har beaktat den bédsta och maximala anvéndningen av fastigheterna. De externa
vérderingarna &r utforda enligt RICS och IVSCs rekommendationer i syfte att resultera i
marknadsvirdet enligt den internationellt vedertagna definitionen framtagen av dessa
organisationer.
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Hyresinbetalningar
De aktuella hyreskontrakten, samt kénda uthyrningar och avflyttningar, utgér grunden for en
beddmning av fastighetens hyresinbetalningar.

Driftsutbetalningarna

Driftutbetalningarna bestar av utbetalningar for fastighetens normala drift inklusive fastighetsskatt,
reparation och underhdll, tomtréttsavgélder samt fastighetsadministration. Bedémningen av
driftutbetalningar dr baserad pa fastigheternas utfall sedan fastigheterna var nybyggda i det fall de
ar fastigheter K-Fastigheter sjédlva byggt, i annat fall pé utfall under den tidsperiod som fastigheten
varit 1 K-Fasts dgo. Dértill belastas vérderingarna med schabloniserad avsittning for framtida
underhall.

Direktavkastningskrav och kalkylriinta

Fastigheternas direktavkastningskrav har bedémts med utgangspunkt fran varje fastighets unika
risk och kan delas upp i tvé delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk.
Marknadsrisken &r kopplad till den allménna ekonomiska utvecklingen och paverkas bland annat
av investerarnas prioritering mellan olika tillgangsslag och finansieringsméjligheter. Den specifika
fastighetsrisken paverkas av fastigheternas lége, typ av fastighet, standarden pa lokalerna,
kvaliteten pa installationerna typ av hyresgist och kontraktens beskaffenhet. Ur ett teoretiskt
resonemang asétts kalkylrdntan genom att en riskfii realréinta adderas med inflationsforvéntningar
samt en riskfaktor. Kalkylrdntan bedoms for varje enskild fastighet. Avkastningskraven pa
ingéende varderingsenheter varierar for de firdiga forvaltningsfastigherna frén 3,73 procent till
7,50 procent med ett totalt vigt snitt pa 4,56 procent (4,83) och for férhandsvérderade
projektfastigheter frén 3,76 procent till 4,79 procent med ett végt snitt pa 4,16 procent. Den
genomsnittliga kalkylréntan som anvéndes for perioden var f6r firdiga forvaltningsfastigheter 6,65
procent (6,42) och for forhandsvérderade projektfastigheter 6,24 procent.

Restvirde

Restvirdet utgdrs av driftoverskottet under aterstdende ekonomisk livslidngd, vilket baseras pa éret
efter sista kalkylaret. Restvirdesberidkningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering
av det uppskattade marknadsmissiga driftoverskottet och det bedémda marknadsméssiga
avkastningskravet for respektive fastighet. Avkastningskravet bestar av den riskfria réntan samt
varje fastighets unika risk. Kalkylrdntan/diskonteringsréntan anvinds for att diskontera
fastigheternas restvérde till nuvérde.

Besiktning av fastigheterna
Samtliga fastigheter 4r besiktigade av externa vérderingsmén under hosten 2017.
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Not 4 Ersiittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ernst & Young
Revisionsuppdraget 681 475 475 325
Ovriga tjsnster 237 - . -
Summa 918 475 475 325

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokfSringen samt styrelsens
forvaltning. Dessutom ingar 6vriga arbetsuppgifter som ankommer pa bolagets revisor att utfora
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sidan granskning eller
genomforandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation.

Not 5 Operationella leasingavtal

Koncernen

2017 201
Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 418 278

Koncernen har ett mindre antal operationella leasingavtal av ringa omfattning avseende bilar.
Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors i resultatrikningen linjért Gver
leasingperioden.

Framtida minimileaseavgifter som kommer att erhéllas avseende icke
uppségningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett &r 85 000 70 000
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 380 000 300 000

465 000 370 000
Under perioden erhéllna variabla leasingavgifter 75 204 52 006
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. Hyresavtal avseende

bostéder 16per med 3 ménaders uppségningstid och kommersiella kontrakt I5per fran 1 &r till langst
2031. Inbetalningar som gérs under leasingperioden intéktsfors i resultatrikningen linjért dver

_leasingperioden.
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Not 6 Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader
Koncernen
2017 016

Medelantalet anstiillda
Kvinnor 6 4
Min 28 22
Totalt 34 26
Loner, ersiittningar, sociala avgifter
och pensionskostnader
Léner och erséttningar till styrelsen
och verkstéllande direkt6ren i
fastighetsf6rvaltning 881 347
Loner och erséttningar till styrelsen
och verkstéllande direktSren i
bostadsproduktion 1258 751
Loner och erséttningar till 6vriga
anstillda 14 094 10 233

16 233 11 331
Sociala avgifter enligt lag och avtal 5463 3746
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstéllande direktdren 216 91
Pensionskostnader for §vriga anstillda 931 485
Totalt 22 843 15 653

Samtliga pensionskostnader avser premiebestdmda pensionsplaner.

Moderbolaget

2017

— N

1494

1494

538

259

2291

45(67)

201

[

1 031

1031

364

166

1561
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Koncernen Moderbolaget
2017 201 2017 016

Avtal om avgdngsvederlag eller andra forpliktelser finns inte.

[ likhet med forghende &r har inga arvoden utgatt till styrelsen. Lon, forméner och pension har
utgétt till ledamdterna enligt nedan.

Jacob Karlsson, styrelseordf6érande 707 347 - -
Morgan Johansson, styrelseledamot

(jan-sept 2017) 432 735 - -
Bo Abrahamsson, styrelseledamot - 151 - -
Asa Fredin, styrelseledamot 472 306 - -
Joakim Furby, styrelseledamot 844 - - -
Summa 2455 13539 0 0

Styrelseledamoter och ledande befattningshavare p balansdagen
Pa balansdagen &r 67 % (67 %) av styrelseledamdterna mén och 100 % (100 %) av &vriga ledande
befattningshavare/VD dr méin.

Not 7 Avyttring koncernforetag

Under aret har dotterbolagen K-Fast Vixjo AB samt K-Fast Eslov AB avyttrats. De redovisade
vérdena pa tillgdngar och skulder vid tidpunkten for forséljning var féljande:

Fastigheter inklusive vervirde 98 425
Kundfordringar 432
Ovriga fordringar 6 181
Likvida medel 3551
Langfristiga skulder -77 886
Leverantorsskulder -287
Ovriga skulder -4 444
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter -614
Nettotillgdngar 25358
Erhéllen kopeskilling -30 127
Resultat fore skatt -4 769
Erhéllen kopeskilling 30127
Likvida medel i de avyttrade bolagen -3 551

Péverkan pé koncernens likvida medel 26 576



507

~
3

01804190

2

Karlsson Equity Holding AB 47(67)
556827-0390

Not 8 Resultat frin andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Realisationsresultat vid forséljningar 9184 - 31722 -
Summa 9184 0 31722 0
Not 9 Resultat frin andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Utdelningar 6793 - 6 793 -
Realisationsresultat vid forséljningar -7015 - -50 -
Nedskrivningar -250 -24 -250 -24
Aterféringar av nedskrivningar 24 - 24 -
Andel av resultat i intresseforetag 29 344 29720 - -
Summa 28 896 29 696 6517 -24
Not 10 Riinteintiikter och liknande resultatposter

Koncernen (i kr) Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Rénteintékter frdn koncernforetag - - 555 317
Ovriga rinteintikter 3 46 - -

Summa 3 46 555 317
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Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen
2017
Orealiserad vérdefSrandring pa
langfristiga derivatinstrument -
Orealiserad vérdefordndring pa
kortfristiga derivatinstrument -
Riéntekostnader till koncernf6retag -
Ovriga réintekostnader och liknande
resultatposter -12 124
Summa -12 124
Not 12 Skatt pa arets resultat
Koncernen
2017
Aktuell skatt -141
Uppskjuten skatt -94 641
Skatt pa arets resultat -94 782
Redovisat resultat fore skatt 467 383
Skatt beréknad enligt géllande
skattesats (22%) -102 824
Skatteeffekt av ej avdragsgilla
kostnader -104
Skatteeffekt av ej skattepliktig
realisationsvinst 6 889
Skatteeffekt av ej skattepliktiga
intékter 1489
Skatteeffekt av Gvriga skattemissiga
justeringar -234
Skatteeffekt av schablonrénta pa
periodiseringsfond 2
~ Redovisad skattekostnad -94 782

N
—_
(@)}

109

214

-9 028

-8 705

2016

-1 662
-39 832

-41 494

217 050

-47 751

-20

10

6267

-41494

48(67)
Moderbolaget
2017 2016
=732 -833
-732 -833
Moderbolaget
2017 2016
- -713
0 713
38 127 3177
-8 388 -699
-80 -14
6979 -
1489 -
0 -713
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Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Skattekostnaden bestar av f6ljande
komponenter:
Aktuell skatt
-P4 &rets resultat -141 -1 662 - -
Uppskjuten skattekostnad/-intdkt
- Foréndring av temporéra skillnade -94 227 -39 201 - -
- Fordndring avseende
underskottsavdrag -414 -631 - =713
Redovisad skatt i resultatrdkningen -94 782 -41 494 0 -713
Genomsnittlig skattesats uppgér till i
% 20 19 - 22

Not 13 Resultat per aktie

Berékningen av resultat per aktie har baserats p4 arets resultat hénforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgdende till 369.040 tkr (176.233 tkr) och pa ett antal aktier under aret uppgéende till
500 stycken (500).

Négon utspéddning har ej skett under éret.

Not i4 Goodwili

Koncernen
2017 2016
Ingdende anskaffningsvérden 2282 1436
Genom forvérv fran dotterforetag - 846
Utgéende ackumulerade anskaffningsviirden 2282 2282
., Utgéende restvirde enligt plan 2282 2282
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Not 15 Maskiner och inventarier

'é Koncernen Moderbolaget

i 2017 2016 2017 2016

ot

% Ingéende anskaffningsvérden 1912 409 131 -

™ Inkop 1114 479 - 131
Forséljningar och utrangeringar -787 -54 - -
Genom f6rvérv av dotterforetag 5184 1078 - -
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvirden 7423 1912 131 131
Ingdende avskrivningar -1 151 -85 -14 -
Forsdljningar och utrangeringar 769 54 - -
Genom forvérv av dotterforetag -2 191 -903 - -
Avrets avskrivningar -608 217 -38 -14
Utgéende ackumulerade avskrivningar -3 181 -1 151 -52 -14
Utgéende restvérde enligt plan 4242 761 79 117
Not 16 Pigiende nyanliiggningar och férskott avseende materiella anldggningstillgangar

Koncernen
2017 2016

Ingdende nedlagda kostnader 195 394 75 766
Under aret nedlagda kostnader 182 327 123 212
Forsdljningar och utrangeringar -15 202 -675
Under éret genomf6rda omfordelningar -171 226 -2 909
Vérdeforindring 216 013 -

Utgéende nedlagda kostnader

407 306 195394
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Not 17 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncernen Org nr Sate Kapital-
andel (%)
Balder Skane AB 556999-9230 Goteborg 50
Kéglinge Holding AB 559030-5305 Héssleholm 50
Croisette AB 559018-0616 Malmdo 49
Tygelsjo Angar Holding AB 559085-3445 Malmé 49
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Ingéende redovisat virde 75517 55913 1671 779
Forvérv 25 24 25 24
Aktiedgartillskott - 1017 - 1017
Forséljning/utrangering -7012 -125 -50 -125
Nedskrivningar - -24 - -24
Andel i intressebolags resultat efter
skatt 24 307 29 720 - -
Omklassificering -422 -11 008 -125 -
Utgéende redovisat virde 92 415 75 517 1521 1671
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Redovisat

virde

Kapital- Rostritts- Antal Redovisat virde i

andel % andel%  andelar imoderbolaget koncernen

Balder Skane AB 50 50 500 1 446 88 342
Kéglinge Holding AB 50 50 250 25 9361
Croisette AB 49 49 245 25 -266
Tygelsjo Angar Holding AB 49 49 245 24 15
Summa 1520 97 452

Nedan visas finansiell information i sammandrag f6r Balder Sk&ne AB och dess koncern som
beddms vara en vésentlig intresseandel for koncernen. Informationen visar de belopp som
redovisats i de finansiella rapporterna for Balder Skéne AB och dess koncern och inte Karlsson
Equity Holding ABs andel av dessa belopp. Beloppen har justerats for att aterspegla justeringar
som gjorts av koncernen vid tillimpning av kapitalandelsmetoden., inklusive justeringar till
verkligt véarde.

Balansrikning i sammandrag
Omsittningstillgangar

Likvida medel 34 575 18 561
Ovriga omsittningstillgangar 1513 603
Summa omsittningstillgdngar 36 088 19 164
Anlédggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 493000 437 000
Summa anlédggningstillgangar 493 000 437 000
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 27359  -42346
Summa kortfristiga skulder -27359  -42 346
Léngfristiga skulder

Finansiella skulder -280 000 -251290
Ovriga langfristiga skulder -45045  -34 594
Summa langfristiga skulder -352404 -328 230

Nettotillgangar 176 684 127 934
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Not 18 Finansiella risker och finanspolicyer

Finanspolicy

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for fem olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses rénterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finansverksamheten skall bedrivas samt faststiller
ansvarsfordelning och administrativa regler. Avsteg frn koncernens finanspolicy kriver styrelsens
godkénnande. Finansiella transaktioner skall genomf6ras utifrén en bedomning av koncernens
samlade behov av likviditet, finansiering och rénterisk.

Kapitalrisk

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens forméaga att fortsétta sin
verksamhet, sd att den kan fortsétta att generera avkastning till aktiefigarna och nytta for andra
intressenter.

For att uppritthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen f6réndra den utdelning som
betalas till aktiefigarna, dterbetala kapital till aktiedgarna, utféirda nya aktier eller silja tillgdngar for
att minska skulderna.

P& samma siitt som andra foretag i branschen bedomer koncernen kapitalet pa basis av
skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal beriknas som réntebdrande nettoskuld dividerad med
fastigheternas marknadsvérde. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande posterna
Kortfristig uppléning och Langfristig upplaning i koncernens balansréikning) med avdrag for likvida
medel.

Skuldsittningsgraden pé férdigstillda fastigheter per 31 december 2017 respektive 2016 var som
foljer:

2017 2016
Total réntebérande 857.063 778.698
Avgar: likvida medel -10.257 -22.602
Nettoskuld 846.806 756.096
Marknadsvérde fastigheter 1.543.897 1.028.601

Skuldséttningsgrad 55% (74%)

Beriikning av verkligt virde

Nedan visas finansiella instrument virderade till verkligt virde, utifrdn hur klassificeringen i
verkligt véirdehierarkin gjorts. De olika nivéerna definieras enligt foljande:

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

* Andra observerbara data for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda frén prisnoteringar) (niva 2).
* Data for tillgngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. ej
observerbara data) (niva 3)

Finansiella skulder virderade till verkligt viirde via resultatrikningen

Derivat &r niva 2 med beloppet 657 tkr (1 263 tkr).
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Refinansieringsrisk

54(67)

Med refinansieringsrisk avses risken att Karlsson Equity Holding AB inte kan aterfinansiera sig i
framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Koncernen har idag inga skriftliga kreditloften,
utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya l4n och omférhandla befintliga 14n.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med likvida medel for att kunna fullfslja sina
betalningsdtaganden. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal besluta om tillfilligt 6kad likviditet till
exempel vid 6kad beredskap f6r storre affiirer. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till 10.257

tkr (22.602 tkr).

Fordringar/

Skulder

vérderade

Finansiella till verkligt

tillgdngar  virde via  Ovriga
Kund- och  som kan resultat- finansiella

Koncernen lanefordringar séljas rdkningen skulder = Summa
2017-12-31

Kundfordringar 20010 - - - 20010
Kortfristiga placeringar - - 86 451 - 86 451
Likvida medel 10 257 - - - 10 257
Summa fordringar 30 267 0 86 451 0 116718
Langfristiga rdntebérande skulder - - - 1072400 1072400
Derivatinstrument - - 657 - 657
Kortfristiga rdntebdrande skulder - - - 12 010 12 010
Leverantorsskulder - - - 51627 51627
Summa skulder 0 0 657 1136037 1136 694
2016-12-31

Kundfordringar 33 664 - - - 33 664
Likvida medel 22 602 - - - 22 602
Summa fordringar 56 266 0 0 0 56 266
Langfristiga rantebdrande skulder - - - 767168 767 168
Derivatinstrument - - 1263 - 1263
Kortfristiga rantebdrande skulder - - - 11530 11 530
Leverantdrsskulder - - - 36973 36 973
Summa skulder 0 0 1263 815671 816 934




2018041903515

)

Karlsson Equity Holding AB
556827-0390

Moderbolaget
2017-12-31

Kundfordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Léngfristiga rantebdrande skulder
Kortfristiga réntebdrande skulder
Leverant6rsskulder

Summa skulder

2016-12-31
Kundfordringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rdntebédrande skulder
Kortfristiga rdntebdrande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

Rinterisk

55(67)
Finansiella

tillgngar Ovriga

Kund- och somkan finansiella
lanefordringar siljas skulder Summa
8 642 - - 8642
8 642 0 8 642
- - 441 441
0 0 441 441
18 - - 18
20295 - - 20295
20 313 0 20313
- - 22 650 22 650
- - 20 20
- - 42 _ 4
0 0 22 712 22 712

Med réanterisk avses risken for fluktuationer i kassafléde och resultat till {6ljd av fordndringar i
riantenivaer. Den faktor som frimst paverkar rénterisken &r rdntebindningstiden. Lang

rintebindningstid innebér en forutsdgbarhet i kassaflédet men det innebér oftast ocksé hogre

rantekostnader. Koncernen har valt att till storsta del ha en ha en kort réntebindningstid och i tvd av
dotterbolagen hanteras rénterisken i respektive bolag med risksékringsinstrument som
ranteswappar. Som dvergripande nyckeltal anvénds rédntetdckningsgrad. Réntetdckningsgraden skall
vid varje méttillfille Sverstiga 2,0 ganger avseende finansiering fran kreditinstitut.

Om rintenivén stiger med 1 procentenhet s& ¢kar réntekostnaderna for bolagets réntebdrande
skulder och derivat med 10.851 tkr (7.800 tkr) rikenskapsaret 2018.

Prisrisk

Koncernens intékter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan p& marknadsméssiga hyror
samt kundernas betalningsférméga. En fordndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med +/- 1
procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 797 tkr (526 tkr).
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Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séiga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgdr en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stillning inhdmtas frén olika kreditupplysningsforetag. En berdkning av
kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. I
kreditpolicyn anges beslutsnivéer for olika kreditrisker, hur virdering av krediter och osikra
fordringar skall hanteras. Bankgaranti, depositioner av fortida hyror eller annan sikerhet krivs for
kunder med lag kreditvardighet eller otillrécklig kredithistorik. I syfte att f6lja kundernas
kreditvérdighetsutveckling sker en 16pande kreditbevakning.

Upplaning, forfallostruktur och riintor

Finanspolicy, som uppdateras minst en géng per r, anger riktlinjer och regler for hur upplaningen
skall ske. Overgripande malsittning for finansforvaltningen &r att uppléningen skall sékerstilla
bolagets kort- och ldngfristiga kapitalforsdrjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen
av finansiella risker efter bolagets verksamhet sa att en l&ngsiktig stabil kapitalstruktur uppnés och
bibehélls samt att uppna bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Vid 4rets utging hade koncernen laneavtal till kreditinstitut om sammanlagt 1.084.410 tkr (778.678
tkr) varav 58.593 tkr (20 tkr) utgér checkrikningskredit. Kreditavtalen utgérs av bilaterala avtal
med svenska banker. Netto rdntebdrande skulder till kreditinstitut efter avdrag for likvida medel om
10.257 tkr (22.602 tkr) uppgick till 1.074.153 tkr (756.076 tkr).

Med hénsyn till kort kreditbindning s& motsvarar bokforda vérden pa de langfristiga ldnen verkligt
vérde.

Karlsson Equity Holding AB har inga covenanter.

Lopridsanalys finansiella skulder

Kassaflédet per &r avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek p& koncernen.
Kassaflddet avser réntekostnader, amortering, leverantdrsskuld och reglering av 6vriga finansiella
skulder. Finansnettot har berdknats utifran koncernens genomsnittliga réinta med avdrag for
rénteintékter.

Refinansiering sker I6pande, varfor inga réintekostnader har angetts for lingre #n S ar.
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Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Léngfristiga skulder forfaller till betalning enligt nedan:

Inom 2 till 5 ar

Skulder till kreditinstitut 106 633 44 527 - -

Skulder till koncernforetag - - 56 673 -

Ovriga skulder 25 600 - 25 600 -
132 233 44 527 82273 0

Efter 5 ar

Skulder till kreditinstitut 965 767 722 641 - 22 650
965 767 722 641 0 22 650

Not 19 Kundfordringar

Kundfordringar &r upptagna till det belopp som beréknas inflyta. Samtliga férfallna kundfordringar
Overstigande 30 dagar har bedomts individuellt avseende forlustrisk. Nedskrivningar gors for
osdkra kundfordringar.

Koncernen 2017 2016
Aldersfordelning kundfordringar

-90 dagar 18 159 31 505
91-120 dagar 1 000 365
121 dagar - 1156 2358
Osikra kundfordringar -305 -565
Kundfordringar netto 20010 33 663

2017 ars resultat for koncernen har belastats med 796 tkr (311 tkr) avseende konstaterade och

befarade kundforluster. Fordringarna dr kortfristiga till sin natur varfor redovisat belopp motsvarar
verkligt virde.

\3
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Forutbetald leasing 22 61 - -
Ovriga poster 1054 2911 2 41
Summa 1076 2972 2 41

Not 21 Kortfristiga placeringar

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31

Redovisat virde, totalt 86451 -

Varav noterade aktier
Anskaffningsvérde 83 000 -
Borsvirde eller motsvarande 86 451 -

Not 22 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vérdering av férvaltningsfastigheter se not
3, Forvaltningsfastigheter. Karlsson Equity Holding redovisar sina fastigheter enligt verkligt véarde
metod vilket innebér att vardeforandringar redovisas i resultatrékningen. Resultatet kan dérfor
paverkas visentligt.

Klassificering av forviirv

Redovisningsstandarden [FRS 3s regel om klassificering av {6rvéirv som rorelseforvirv eller
tillgangsforvérv utgdr fran att en individuell bedomning maste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga é&rets f6rvarv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som

_tillgdngsforvérv. Se not 3 Forvaltningsfastigheter.
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Not 23 Kassaflodesanalys

Likvida medel

Foljande delkomponenter ingér i
likvida medel:

Kassa och bank

Summa enligt balansrikningen
Summa enligt kassaflédesanalysen

Erxhallna och betalda rintor
Erhallen rinta
Betald rinta

Summa

Justeringar for poster som inte
ingar i kassaflodet
Verkligtvéirdeforéandring
forvaltningsfastigheter
Verkligtvirdeforandring
kapitalforsikring

Avskrivningar av materiella tillgdngar
Nedskrivning av omséttningstillgngar

utdver normala nedskrivningar

Summa

Not 24 Aktiekapital

Koncernen
2017

10 257
10 257
10 257

-11 518

-11 515

-412 454

-3 451
560

276

-415 069

2016

22 602
22 602
22 602

-8 383

-8 337

-167 831

217

276

-167 338

59(67)
Moderbolaget
2017 2016
8 642 20295
8 642 20295
8 642 20 295
555 317
-732 -833
-177 -516
44 14
44 14

Aktiekapitalet bestar likt foregdende ar av 500 stamaktier med kvotvérde 100 kr.

Utdelning har skett under 2017 enligt beslut pé extra bolagsstimma med 8.000 kr per aktie.



2018041903520

Karlsson Equity Holding AB
556827-0390

Not 25 Uppskjuten skatt

Koncernen

2017

2016

Moderbolaget

60(67)

2016

Skillnaden mellan 4 ena sidan den inkomstskatt som har redovisats i resultatrikningen samt & andra
sidan den inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten utgérs av

uppskjuten skatt pa obeskattade
reserver

uppskjuten skattefordran avseende
underskottsavdrag

uppskjuten skattefordran avseende
riantederivat

uppskjuten skatteskuld avseende
forvaltningsfastigheter

Ingéende uppskjuten skatt
- Forvaltningsfastigheter
- Underskottsavdrag

- Obeskattade reserver

- Réntederivat

Utgéende uppskjuten skatt

-403
2989
132

-185 361
-182 643
-86 809
-95 298
-414

24

-146

-182 643

-428

3 403
278
-90 062
-86 809
-44 929
-40 750
-631
428
71

-86 809
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Not 26 Derivatinstrument

Koncernen anvénder réntederivat for att uppné 6nskad réntebindningsstruktur vilket innebér att det
over tiden uppstdr virdeférandringar i rdntederivatportfoljen. Vérdeforéandringarna uppkommer
framst till f6ljd av fordndrade marknadsréntor. I balansrdkningen redovisas verkligt viirde som
kortfristiga eller langfristiga tillgngar eller skulder baserat pa 16ptiden for derivatet, ven om nigot
belopp inte kommer att regleras i kontanter. Derivatinstrument vérderas till verkligt viirde.

Det totala nominella beloppet &r 657 tkr (1.263 tkr). Alla derivat utom ett har positiv
véardeutveckling.

165 tkr av derivaten forfaller 181230 och resterande 492 tkr forfaller 211230.

Koncernen

2017 2016
Ingdende negativt virde 1263 1585
Periodens utveckling -605 -322
Utgdende negativt vérde 658 1263
Not 27 Fakturerad men ej upparbetad intiikt

Koncernen

2017 2016
Upparbetade intdkter 82 823 240 143
Avgar delfakturerat -137 619 -292 584

-54 796 -52 441
Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna personalrelaterade kostnader 2690 1744 287 147
Upplupna réntor 366 215 - 1
Forubetalda hyresintékter 16 497 13 261 - -
Ovriga poster 3008 2 064 449 200
Summa 22 561 17284 736 348
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Not 29 Forvirv av koncernforetag

62(67)

Under éret forvirvades bolagen K-Fast Fredriksdal AB (170426), K-Fast T4 AB (170601), K-Fast
Stortorget AB (170601), K-Fast Vst Holding AB (171212), Mark Hyssna 2:1:3 AB (171215),
K-Fast Véardepapper AB (170109) och K-Fast Projektutveckling AB (170308). Virdet av

forvérvade tillgéngar och skulder var enligt forvirvsanalyserna foljande:

Fastigheter inklusive dvervérde 139732
Ovriga materiella anldggningstillgangar -
Kundfordringar -
Ovriga fordringar 430
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 67
Likvida medel 6 050
Langfristiga skulder -37 060
Leverantorsskulder -689
Ovriga skulder -5 654
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter -377
Utbetald kopeskilling 102 499
Likvida medel i de forvérvade bolagen -6 050
Péverkan pé koncernens likvida medel 96 449
Not 30 Avstimning av nettoskuld
Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nedan analyseras nettoskulden och foréndringar av nettoskulden:
Likvida medel 10 257 22 602 8 642 20 295
Kortfristiga placeringar 86 451 - - -
Léneskulder - forfaller inom ett &r
(inkl checkrikningskredit) -12 000 -11 510 - -
Laneskulder - forfaller efter ett ar (inkl
checkrékningskredit) -1 072 400 -767 168 - -22 650
Nettoskuld -987 692 -756 076 8 642 -2 355
Likvida medel och kortfristiga
placeringar 96 708 22 602 8 642 20 295
Bruttoskuld - rérlig rénta -1 084 400 - - -22 650
Nettoskuld -987 692 22 602 8 642 -2 355

Kortfristiga placeringar handlas pd en aktiv marknad, och avser koncernens tillgdngar som vérderas

till verkligt virde via resultatrikningen.
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Not 31

Erhéllna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Summa

Not 32

Karlsson Fastigheter i
Hissleholm AB

Maglegardens Fastigheter

AB

T4 Fastigheter AB
Paltua AB

K-Fast Helsingborg AB
K-Fast Malm6 AB

K-Fast Bostadsproduktion

AB

Bokslutsdispositioner

Andelar i koncernforetag

Org.nr Séte

556827-7569H4ssleholm

556772-6384Hissleholm
556824-2969H4ssleholm
556846-9703H4ssleholm
556915-0393H4ssleholm
556980-3553H4ssleholm

556957-5110H4ssleholm

K-Fast Produktion Holding

AB

K-Fast Torget AB

K-Fast Landskrona 1 AB
K-Fast Landskrona 2 AB
K-Fast parkerings AB
K-Fast Kullavigen AB
K-Fast Projektutveckling
AB

K-Fast Virdepapper AB
K-Fast Fredriksdal AB
K-Fast T4 AB

K-Fast Stortorget AB

559008-8950Hssleholm
559027-5334H4ssleholm
556837-4754H4ssleholm
556837-4747Hi4ssleholm
559077-1316H4ssleholm
556995-9587Hissleholm

559103-8160Hissleholm
559096-4671Héssleholm
559076-5888Hissleholm
556040-3957Hzssleholm
556419-6201Hissleholm

100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

1%

100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

[\
o
—
~

26 062
-20 392

5670

KapitalarR6standeAnskafthingsvird
del %

en

1 007

4371

4 850

50

14 690
1 350

2995

50

8 886
47 119
31281
50
3525

50
50
17 746
33102
46 269

217 441
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2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 122 797 35461
-Forvérvade andelar 100 617 87 336
-Avyttrade andelar -1 098 -
-Omklassificeringar 125 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden 222 441 122 797
Ingdende nedskrivning -5 000 -5 000
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -5 000 -5 000
Utgaende bokfort varde 217 441 117 797

Not 33 Fordringar hos dotterforetag

Moderbolaget har under 2017 lanat ut 25 Mkr till dotterforetaget K-Fast Vardepapper AB for

investering i vérdepapper. For fordringar pa dotterforetagen finns inga faststéllda
amorteringsplaner.

Not 34 Koncernkonto

Merparten av koncernforetagen &r anslutna till ett s k koncernkonto som Karlsson Equity Holding
AB har med bolagets bank, innebdrande att koncernfoéretagens tillgodohavande hos banken
redovisas som en fordran hos koncernféretag och utnyttjad kredit rubriceras som en skuld till
koncernforetag. Karlsson Equity Holding AB &r juridiskt ansvarig for koncernens transaktioner pa

koncernkontot gentemot banken.

2017
Utnyttjad kredit hos Karlsson Equity Holding AB -15208
Tillgéngligt belopp hos Karlsson Equity Holding AB 15 000
Tillgdngliga belopp hos koncernforetagen 23 780
Summa banksaldo i koncernen avseende koncernkontot, inkl
outnyttjad kredit 23 572

2016
-11 729
15 000
31831

35102
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Not 35 Skulder till dotterforetag

For skulder till dotterforetagen finns inga faststillda amorteringsplaner.

Not 36 Eventualforpliktelser

Borgen till f6rman for koncernforetag
Andra eventualforpliktelser

Summa eventualforpliktelser

Not 37 Stiillda sikerheter

For egna avsiittningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Foretagsinteckningar

Till forman for koncernforetag
Andra stéllda sékerheter

Summa stédllda sikerheter

65(67)
2017-12-31 2016-12-31
631 883 187 112
- 13 089
631 883 200 201
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
1192 254 808 851 - -
1200 1200 - -
- - 25983 27 933
1193 454 810 051 25983 27 933
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Not 38 Hiindelser efter riikenskapsarets utgéng

Efter arets utgéng har K-Fastigheter per 180301 tilltrétt Fastigheten Radhuset 6 i centrala
Helsingborg, en mycket attraktiv blandfastighet med uthyrningsbar area om 3255 kvm.

Not 39 Transaktioner med niirstaende

2017

N
<O
Y
N

|

Uppgifter om moderforetaget
Karlsson Equity Holding AB égs till 51% av Jacob Karlsson AB, 556898-5583, med site i
Haéssleholm samt till 49% av Erik Selin Fastigheter AB, 556572-5586, med séte i Goteborg.

Transaktioner med niirstiende som genomférts pa andra fin marknadsmiissiga villkor
Inga transaktioner med nérstéende har skett pa andra &n marknadsméssiga villkor. Inga garantier
har utfésts eller tagits emot. Utestaende saldon regleras vanligen med likvida medel.

Inkdp och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av drets inkdp och forséljning avseende koncernforetag.

Inkép (%) - -
Forsdljning (%) - -
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéillning

Koncernens nyckelpersoner utgors av Karlsson Equity Holding ABs styrelse och VD. Ersittningen
till nyckelpersoner i ledande stéllning innefattar féljande kostnader:

Kortfristiga f6rméner till anstillda

Loner inklusive bonus 1034 319
Sociala avgifter 325 109
Tjénstebilsférman 100 28

1 459 456
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Revisionsberidttelse
Till bolagsstamman i Karisson Equity Holding AB, org.nr 556827-0390

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Karlsson Equity Holding AB for &r 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassafiéde for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassafigde for &ret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhali-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och dnda-
médlsenliga som grund foér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad galter koncernredovisningen, enligt IFRS
sdsom de antagits av EU. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddémer &r nodvdndig for att uppritta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegenttigheter eller pa
fel.

Vid upprdttandet av érsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhilanden som
kan paverka férmdgan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphoéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal & att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pd
fel, och att 1amna en revisionsberattelse som innehdlier vara uttalan-
den. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
fér att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan férvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i &rs-
redovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddéme
och har en professionellt skeptisk instalning under hela revisionen.
Dessutom:

» identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller pd fel, utformar och utfor granskningsatgér-
der bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som &r tilirdckliga och dndamaisenliga for att utgéra en grund foér
vara uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en vasentlig felaktig-
het till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktig-
het som beror p3 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information elter dsidosattande av intern kontroll.

s skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision f5r att utforma gransknings-
dtgdrder som &r lampliga med hdnsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

s utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styreisens och verkstéllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drar vien slutsats om idmpligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser efler
forhdillanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets f&r-
maga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen om
den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser elter férhaillanden gira att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

» inhdmtar vi tiliréckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen foér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi 8r ensamt ansvariga for vira
uttatanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksd infor-
mera om betydeisefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrolien som viidentifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens frvaitning av Karlsson Equity
Holding AB fér ar 2017 samt av férslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet
for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i fdrhallande tilt moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd
ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vésentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummeise
som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, etler

e pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

!

.= AN
Stefan/ Svensson

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av f&rvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pd
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder
som utférs baseras pa var professionella beddémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
sadana tgarder, omrdden och forhallanden som &r vdsentliga for verk-
samheten och ddr avsteg och Svertrddelser skulle ha sérskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade besiut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra forh3llanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens fOrslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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