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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktdren for Koggbron Fastigheter AB avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetsaret 2017. Efterféljande resultat- och balansrakningar, férandringar i eget
kapital, kassaflddesanalyser och noter, utgor en integrerad del av arsredovisningen och ar granskade av
bolagets revisor.

Allmant om verksamheten

Moderforetaget

Koggbron Fastigheter AB ar ett fastighetsbolag med huvudkontor i Helsingborg, som genom dotterbolag ager
hyresfastigheter pa flera platser i Sverige. Strategin ar opportunistisk, eftersom vardena pa fastighetsmark-
naden har utvecklats snabbt och det finns en stor potential i att férvarva olika typer av fastigheter, primart
utanfor de storsta regionerna. Det aktuella fastighetsvardet bedéms uppga till ca 1,2 mdkr.

Koncernen
Per 2017-12-31 ingar nedanstaende dotterféretag i koncernen vilka till 100% ags av Koggbron Fastigheter AB.

Koggbron Projekt AB
Bolaget ager samtliga aktier i Ml Andersson Fastighetbolag AB och samtliga aktier i Karlholms Strand AB.

Rederi AB Sundscharter
Bolaget bedriver uthyrning av restaurangfartyg i Helsingborg.

Koggbron AB
Bolaget &ger samtliga aktier i Fiskeby Fastighets AB Malmé Katrinelund 27 AB.

MI Andersson Fastighetsbolag AB
Bolaget forvarvades under 2017. Bolaget bedriver fastighetsférvaltning och ager fastigheten Sanden Helsingborg

Karlholms Strand AB
Bolaget forvarvades under 2017. Bolaget utvecklar ett markomrade for bostader i Karlhom Strand Tierp.

Malmé Katrinelund 27 AB
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och ager en storre fastighet i omradet Katrinelund Malmo.
Bolaget har under 2018 beviljats bygglov fér utbyggnad med 646 studentldgenheter.

Fiskeby Fastighets AB
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och ager en bostadsfastighet om totalt 18 988 m2 i Finspang utanfor
Norrkdping. Bolaget ager dven samtliga aktier i Bullerforsen Holding AB.

Bullerforsen Holding AB
Bolaget ar holdingbolag till Bullerforsen Fastigheter AB.

Bullerforsen Fastigheter AB
Bolaget bedriver fastighetsforvaltning och ager bostadsfastigheter belagna i Arboga, Ragunda och Hedemora.
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Agare Antal aktier Andel i %
Melimark AB 2162 497 72,88
Mangold Fondkommission AB 300 024 10,11
Swedbank AB 88 918 3,00
SEB Business Support 75 243 2,54
Aktieinvest FK AB 74 367 2,51
Avanza Bank AB 72 372 2,44
Alandsbanken ABP 65724 2,22
Ovriga aktieagare 128 022 4,31

2967 167 100,00

Egna aktier
Aktiekapitalet

Enligt Koggbrons bolagsordning ska det emitterade aktiekapitalet vara lagst 10 000 000 kronor och hogst

40 000 000 kronor. Antalet utestaende aktier ska vara lagst 2 500 000 och hdgst 10 000 000. Aktierna skall
kunna vara dels stamaktier av serie A, vilka kan ges ut till ett antal av hdgst 5 000 000, del preferensaktier av

serie B, vilka kan ges ut till ett antal av hogst 5 000 000. Bolaget har idag endast ett aktieslag, serie A, av

vilket det finns totalt 2 967 167 aktier, det finns inga emitterade ej betalda aktier. Samtliga aktier berattigar till
en (1) rést per aktie. Idag finns det inga beslutade ej genomférda emissioner.

Aktiekapitalets utveckling 2001-2017

Héndelse Féréndring Registrerad
Nyemission 9 144 144 2015-01-19
Nyemission 24 300 2014-01-22
Utbyte konvertering 33 960 2013-09-18
Nyemission 232 181 2013-01-03
Nyemission 94 645 2012-09-04
Nyemission 18 378 2012-09-03
Nyemission 248 955 2011-03-18
Fondemission 356 000 2010-08-12
Nyemission 33 000 2002-11-18
Nyemission 11 000 2001-04-17
Nyemission 100 000 2001-01-31
10 296 563

Bemyndiganden

Koggbrons styrelse ar bemyndigade att, vid ett eller flera tillfallen, for tiden fran den 5 juni 2017 intill

slutet av nastkommande arsstamma, besluta om nyemission av aktier, konvertibler eller teckningsoptioner.
Betalning skall kunna ske kontant, genom apport eller kvittning, med eller utan féretradesratt for aktiedgarna.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret i koncernen
Dotterbolaget Malmé Katrinelund 27 AB har under varen 2018 erhallit bygglov for 646 studentlagenheter.

Projektet presenteras pa Koggbron.se

Vasentliga hdndelser efter raikenskapsarets utgang
Kontrakt har tecknats angaende avyttring av bolaget Ml Andersson Fastighetsbolag AB
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Forslag till vinstdisposition (kronor)

Till &rsstdmmans férfogande finns féljande belopp:

Ingdende balanserat resultat -16 734 928
Overkursfond 66 479 536
Arets resultat 468 695
Summa 50 213 304

Styrelsen féreslér att till forfogande staende vinstmedel

och fria fonder disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 50 213 304
Summa 50 213 304

Betraffande moderbolagets och koncernens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat-
och balansrakningar, kassaflddesanalyser samt tilldggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i svenska
kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS

» 2017-01-01 2016-01-01
RESULTATRAKNING (SEK) Not -2017-12-31 -2016-12-31
Rorelsens intédkter
Nettoomséattning 5 62 896 573 53 892 993
Ovriga rorelseintakter 6 30 312 304 1499 978

93 208 878 55 392 971
Rorelsens kostnader
Ravaror och fornddenheter -1 552 970 -1 745 957
Ovriga externa kostnader 7 -62 172 507 -41 307 346
Personalkostnader 8 -4 045 790 -3 635 756
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar 9 -3675 079 -3 668 066
Ovriga rorelsekostnader -817 041 —
Rorelseresultat 20945 491 5035 846
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 6 201 239 433 332
Finansiella kostnader 10 -123 139 031 -11 038 169
Finansnetto -116 937 792 -10 604 837
Resultat fore skatt -95 992 301 -5 568 991
Skatt 11 23990 274 998 270
Arets resultat -72 002 027 -4 570 721
Ovrigt totalresultat
Arets omvérdering av materiella anlaggningstiligangar 94 865 842 -
Arets 6vrigt totalresultat 94 865 842 -
Arets totalresultat 22 863 815 -4 570 721
Resultat hanforligt till moderforetagets aktieagare:
Arets resultat -72 002 027 -4 570 721
Arets totalresultat 22 863 815 -4 570 721
Arets resultat per aktie -6,99 -0,44
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KONCERNENS

BALANSRAKNING (SEK) Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Goodwill 12 80 069 523 80 069 523
Byggnader och mark 13 1141 520 467 737 088 279
Fartyg 14 3213 445 3401613
Uppskjuten skattefordan 16 36 578 805 12 328 707
Andra langfristiga fordringar 125 232 872 38 609 619
Summa anldggningstillgangar 1386 615 112 871 497 741
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 6614 156 2732887
Aktuella skattefordringar 632 936 501 813
Ovriga fordringar 23 908 480 18 399 203
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 43 963 517 448 118
Likvida medel 52 130 829 7 220 769
Summa omsattningstillgangar 127 249 918 29 302 790
SUMMA TILLGANGAR 1513 865 030 900 800 531
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KONCERNENS

BALANSRAKNING (SEK) Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 10 296 563 10 296 563
Ovrigt tillskjutet kapital 66 479 537 66 479 537
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 40 423 983 17 560 167
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 117 200 083 94 336 267
Langfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 1135419 277 547 810 936
Uppskjuten skatteskuld 16 163 601 124 174 272 363
Ovriga langfristiga skulder 58 743 360 22 142 704
Summa langfristiga skulder 1357 763 761 744 226 003
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder - 11 000 000
Leverantdrsskulder 13 552 444 7 258 930
Skatteskulder 3137 860 2017 268
Ovriga kortfristiga skulder 940 467 724 940
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21270 416 41 237 122
Summa kortfristiga skulder 38 901 187 62 238 260
Summa skulder 1 396 664 948 806 464 263
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1513 865 031 900 800 531

Information om koncernens stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 18.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL (SEK)

Balanserade

Eget kapital hanforligt till vinstmedel
moderforetagets aktieagare Ovrigt tillskjutet inklusive arets Summa eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende Eget kapital per 1/1 2017 10 296 563 66 479 537 17 560 167 94 336 267
Arets resultat -72 002 027 -72 002 027
Arets 6vriga totalresultat 94 865 842 94 865 842
Arets totalresultat - - 22 863 815 22 863 815
Utgaende eget kapital per 31/12 2017 10 296 563 66 479 537 40 423 983 117 200 083

o Balanserade

Eget kapital hanforligt till vinstmedel
moderforetagets aktiedgare Ovrigt tillskjutet inklusive arets Summa eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende Eget kapital per 1/1 2016 10 296 563 66 479 537 5210 371 81 986 471
Arets resultat -4 570 721 -4 570 721
Arets dvriga totalresultat 16 920 517 16 920 517
Arets totalresultat - - 12 349 796 12 349 796
Utgaende eget kapital per 31/12 2016 10 296 563 66 479 537 17 560 167 94 336 267
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KONCERN__ENS 2017-01-01 2016-01-01
KASSAFLODESANALYS (SEK) -2017-12-31 - 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -95 992 301 -5 568 991
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet mm -23 923 669 3 668 066
-119 915 970 -1 900 925
Betald inkomstskatt 725790 938 088
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -119 190 180 -962 837
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -138 217 785 -38 793 096
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -89 100 876 19717 415
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -346 508 841 -20 038 518
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -198 983 520 -284 241 568
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -55 808 116 -36 777 737
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 66 296 169 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -188 495 467 -321 019 305
Finansieringsverksamheten
Forandring av laneskulder 579 914 369 347 580 596
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 579 914 369 347 580 596
Arets kassafléde 44 910 061 6 522 773
Likvida medel vid arets boérjan 7 220 768 697 995
Likvida medel vid arets slut 52 130 829 7 220 768
Tillaggsupplysningar till 2017-01-01 2016-01-01
koncernens kassaflodesanalys Not  -2017-12-31 - 2016-12-31
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 3675079 3 668 066
Rearesultat vid avyttring av anlaggningstiligangar -27 598 748 -
-23 923 669 3 668 066
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MODERFORE__TAG ETS 2017-01-01 2016-01-01
RESULTATRAKNING (SEK) Not -2017-12-31 - 2016-12-31
Roérelsens intdkter
Nettoomsattning 5 7673 706 5667 211
Ovriga rorelseintakter 6 190 491 459
7 673 896 6 158 670
Rérelsens kostnader
Ravaror och fornddenheter -977 147 -1 175 666
Ovriga externa kostnader 7 -10 453 557 -4 670 697
Personalkostnader 8 -3 154 965 -3 068 998
Rorelseresultat -6 911773 -2 756 691
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 500 000 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 1670 000 1
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -13 196 288 7 663 311
Resultat efter finansiella poster -16 938 062 4906 621
Bokslutsdispositioner
Erhallet koncernbidrag 18 000 000 -
Resultat fore skatt 1061938 4906 621
Skatt pa arets resultat 11 -593 243 -1 089 078
Arets resultat 468 695 3817 543
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MODERFORETAGETS
BALANSRAKNING (SEK) Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 15 198 000 000 198 000 000
Fordringar hos koncernféretag 159 420 847 206 130 961
Uppskjuten skattefordan 16 893 934 1480 982
Andra langfristiga fordringar 76 099 143 37 629 750
Summa anldggningstillgangar 434 413 924 443 241 693
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 3697 234 477 027
Ovriga fordringar 367 127 752 942
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 545 678 448 118
Kassa och bank 1 053 856 4 981 821
Summa omsittningstillgangar 5663 895 6 659 908
SUMMA TILLGANGAR 440 077 819 449 901 601
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MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital (2 967 167 aktier) 10 296 563 10 296 563
Uppskrivningsfond 127 120 000 99 153 600
137 416 563 109 450 163
Fritt eget kapital
Overkursfond 66 479 536 66 479 536
Balanserad vinst eller forlust -16 734 928 -20 552 471
Arets resultat 468 695 3 817 543
50 213 304 49 744 608
Summa eget kapital 187 629 867 159 194 771
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld - 27 966 400
Summa avsattningar - 27 966 400
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 156 277 450 215735 936
Skulder till koncernforetag 68 924 667 22 663 452
Ovriga langfristiga skulder 15574 972 1549 444
Summa langfristiga skulder 240 777 089 239 948 832
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 920 708 1437 417
Ovriga kortfristiga skulder 134 101 11295 912
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 10 616 055 10 058 268
Summa kortfristiga skulder 11 670 864 22 791 597
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 440 077 819 449 901 601
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stallda sakerheter 18 0 Inga
Eventualforpliktelser 18 Inga Inga
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRING

| EGET KAPITAL (SEK)

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad

Uppskriv- Overkurs- vinst eller Arets Summa eget

Aktiekapital ningsfond fond forlust resultat kapital

Ingaende balans per 1/1 2017 10 296 563 99 153 600 66 479 536 -20 552 471 3817 543 159 194 771

Disposition av féregaende ars resultat 3817 543 -3 817 543 -

Arets resultat 468 695 468 695

Arets &vriga totalresultat 27 966 400 27 966 400

Arets totalresultat 27 966 400 - 468 695 28 435 095

Utgaende eget kapital per 31/12 2017 10 296 563 127 120 000 66 479 536 -16 734 928 468 695 187 629 867
Aktiekapital bestar av 10 296 563 aktier med kvotvarde 1 krona.

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserad

Uppskriv- Overkurs- vinst eller Arets Summa eget

Aktiekapital ningsfond fond forlust resultat kapital

Ingaende balans per 1/1 2016 10 296 563 - 66 479 536 -11 713 658 -8 838 813 56 223 628

Disposition av foregaende ars resultat -8838813 8 838 813 -

Arets resultat 3817 543 3817 543

Arets 6vriga totalresultat 99 153 600 99 153 600

Arets totalresultat 99 153 600 - 3817 543 102 971 143

Utgaende eget kapital per 31/12 2016 10 296 563 99 153 600 66 479 536 -20 552 471 3817 543 159194 771

Aktiekapital bestar av 10 296 563 aktier med kvotvarde 1 krona.
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MODERBC_)_LAG ETS 2017-01-01 2016-01-01
KASSAFLODESANALYS (SEK) -2017-12-31 - 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -16 938 062 4 906 621
-16 938 062 4906 621
Betald inkomstskatt -6 195 -99 452
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -16 944 257 4 807 169
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 23 308 769 -98 419 314
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 49 166 009 14 932 500
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 55 530 521 -78 679 645
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag - -4 500 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -4 500 000
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 88 135 936
Amortering av laneskulder -59 458 486 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -59 458 486 88 135936
Arets kassafléde -3 927 965 4 956 291
Likvida medel vid arets boérjan 4981 821 25 530
Likvida medel vid arets slut 1 053 856 4981 821



Koggbron Fastigheter AB 15 (25)
556605-4259

Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Nedan samt i anslutning till de noter som berdrs anges de viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats vid upprattande
av denna arsredovisning.

Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av
EU samt med tilldmpning av de svenska reglerna i RFR 1 kompletterande redovisningsregler fér koncerner.

Forutsattningar vid upprattandet av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor, vilket éverensstammer med Moderbolagets funktionella valuta.
Majoriteten av koncernens tillgangar ar fastigheter vilka redovisas till verkligt varde. Ovriga tillgangar och skulder ar i
huvudsak redovisade till historiska anskaffningsvarden.

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av varden som forvéntas regleras efter mer én tolv manader raknat fran
balansdagen. Ovriga tillgangar och skulder klassificeras som omsattningstillgangar respektive kortfristiga skulder.

Redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i de finansiella rapporterna, om
inte annat framgar. Principerna har ocksa tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderféretag och
dotterfoéretag.

Vissa jamforelsetal har omklassificerats for att dverensstdmma med presentationen i innevarande ars rapport. | de fall
omklassificeringen avser vasentliga belopp [dmnas sarskild upplysning.

Andrade redovisningsprinciper

Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper som koncernen och Moderbolaget tilldampar fran och med 1 januari 2015.
Ovriga nya eller andrade IFRS samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations committee har inte haft nagon vasentlig
effekt pa koncernens eller moderbolagets finansiella stéllning, resultat eller upplysningar. Nya och andrade IFRS som trader i
kraft under kommande rakenskapsar har inte fortidstillampats.

Nya IFRS och tolkningar med tillampning 2017 eller senare

Nedanstaende nya eller forandrade standarder kommer att tillampas fran och med att tillampning ar obligatorisk. Nagon
fortidstillampning planeras inte.

IFRS 9 finansiella Instrument avses ersatta IAS 39 finansiella instrument: Redovisning och vardering fran och med 1 januari
2018, givet att EU antar standarden. IFRS 9 innehaller en modell for klassificering och vardering av finansiella instrument, en
framatblickande nedskrivningsmodell for finansiella tillgangar och en vasentligt omarbetad ansats till sékringsredovisning. De
utgivna andringarna bedoéms ej leda till nagra vasentliga beloppsmassiga forandringar i koncernens redovisning.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers ar en ny intaktsstandard som ska ersatta befintliga standarder och
uttalanden om intakter. Intaktsredovisningen ska motsvara hur éverféring av avtalade varor eller tjanster sker till kunder och
med belopp som motsvarar vardet av den ersattning som foretaget forvantas erhalla i utbyte for dessa varor eller tjanster.
Standarden trader i kraft 1 januari 2018, givet att EU antar den.

IFRS 16 Leasing ar en ny standard som behandlar redovisningen av hyres- och leasingkontrakt for bade leasegivare och
leasetagare. Standarden forvantas trada i kraft den 1 januari 2019, givet att EU antar standarden. Vilka effekter standarden
kommer att fa pa Koggbrons redovisning kommer att utredas vidare.

Ovriga kénda andringar av IFRS och IFRIC med framtida tilldmpning bedéms inte komma att ha nagon véasentlig effekt pa
koncernens redovisning.

Konsolideringsprinciper
Koncernredovisningen omfattar Moderbolaget, dotterféretag och eventuella intresseféretag.

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande fran Koggbron Fastigheter AB. Vid beddmningen om
bestammande inflytande foreligger, beaktas dels inflytande och paverkan pa avkastning och dels om de facto kontroll
foreligger. Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden.

Intresseftretag ar foretag dar agaren har betydande inflytande vilket i normalfallet innebar 20-50 procent av rostetalet.

Vid upprattandet av koncernredovisningen elimineras koncerninterna mellanhavanden och transaktioner samt vinster fran
transaktioner med intressebolag redovisade med kapitalandelsmetoden.
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Utlandsk valuta

Omrékning till funktionell valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Tillgadngar och skulder i
utlandsk valuta réknas om till den valutakurs som foreligger pa balansdagen férutom icke-monetéra tillgangar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvarden, vilka omraknas till valutakursen vid transaktionstillfallet.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen med undantag for effekter hanforliga till
kassaflddessakringar.

Not 2 Kritiska uppskattningar och bedomningar

Att uppratta bokslut och finansiella rapporter i enlighet med IFRS kréaver att féretagsledningen gér bedémningar,
uppskattningar och antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.

Uppskattningar och bedémningar baseras pa historiska erfarenheter, marknadsinformation och antaganden som
foretagsledningen anser vara rimliga under gallande omstandigheter. Férandrade antaganden kan leda till justeringar av
redovisade varden och det verkliga utfallet kan komma att avvika fran gjorda uppskattningar och bedémningar.

Bedomningar vid tillampning av redovisningsprinciper
Inom ramen for IFRS kan i vissa fall val géras mellan olika redovisningsprinciper och hur dessa ska tillampas. Dessa val
kraver att ledningen gor bedémningar av vilken princip som ger den mest rattvisande bilden av koncernens verksamhet.

Nedan framgar for vilka vasentliga poster sarskild bedémning gjorts vid tillampning av koncernens redovisningsprinciper.

Redovisningsprincip Bedbémningar
Andelar i koncernféretag Bestdmmande inflytande 6ver investering eller inte
Rorelsefastigheter Omvarderings- eller anskaffningsvardemetod

Rantebarande skulder och tillhérande derivat Tilldmpning av sakringsredovisning

Viktiga kallor till osédkerhet i uppskattningar

Nedan presenteras de mest vasentliga kallorna till osakerhet i de uppskattningar som gjorts vid upprattande av koncernens
redovisning. Férandrade antaganden kan komma att ha betydande effekt pa de finansiella rapporterna i de perioder da
antagandena andras. Mer utférliga beskrivningar av bedémningar och antaganden aterfinns i relaterade noter enligt
hanvisning nedan.

Redovisningsprincip Bedbémningar

Vardering av rérelsefastigheter Jamforbara fastigheter, langsiktig inflation, prognoser for
kassafldden, realrénta och riskpremie

Nedskrivningsprévning av immateriella Prognoser for kassafloden, tillvaxttakt, marginaler och

tillgangar diskonteringsranta

Redovisning av uppskjuten skattefordran Framtida méjligheter att utnyttja underskottsavdrag

Rorelseforvarv Vardering av forvarvade immateriella tillgangar

Not 3 Risker

Koncernen exponeras genom sin verksamhet for affarsmassiga risker, finansiella risker med marknadsrisker sa som
kreditrisker, likviditetsrisker och finansieringsrisker. Koncernen exponeras aven for politiska-, legala- och regulatoriska
samt operativa risker. Koncernens enskilt stérsta risk ar marknadsrisken kopplat till vardet pa koncernens fastigheter.

AFFARSMASSIGA RISKER
Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsattning, produktionstakt for nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och struktur-,
inflation och rantenivaer. Tillvaxten i ekonomin paverkar sysselsattningsgraden som ar en vasentlig grund fér utbud och
efterfrdgan pa hyresmarknaden och darmed paverkar vakansgrader och hyresnivaer, framférallt vad galler kommersiella
lokaler. Férvantningar om inflationen styr rantan och paverkar darmed finansnetto. Rantekostnaden for skulder ar Koggbrons
enskilt storsta kostnadspost. Pa langre sikt ger férandringar i réntan en vasentlig paverkan pa Koggbrons resultat och
kassaflode. Inflationen paverkar ocksa Koggbrons kostnader. Utver detta paverkar férandringar i ranta och inflation aven
avkastningskraven och darmed fastigheternas marknadsvarden. Hogre vakansgrad, rantor, 6kade kostnader samt lagre
hyresnivaer skulle kunna fa en negativ effekt pa Koggbrons verksamhet, finansiella stallning och resultat.
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Geografiska risker

En geografisk risk kommer utav att Koggbron avser &ga fastigheter i olika delar av landet. Det kan darmed skilja sig i utbud
och efterfragan samt i hyresnivaerna mellan olika orter vilket kan paverka Koggbrons resultat negativt.

Hyresintakter och hyresutveckling

Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker, oavsett skal, paverkas Koggbrons resultat negativt. Risken for stora
svangningar i vakanser och bortfall av hyresintakter dkar ju fler enskilt stora hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns
inga garantier for att Koggbrons stérre hyresgéster fornyar eller forlanger sina hyresavtal nar de har 16pt ut, vilket pa sikt kan
leda till minskade hyresintakter och 6kade vakanser. Koggbron ar beroende av att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid.
Likval kvarstar risk for att hyresgaster instéller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om sa intraffar kan
det medfora negativ paverkan pa Bolagets resultat saval som kassafléde.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgdrs huvudsakligen av tariffbundna kostnader sa som kostnader fér uppvarmning, el, vatten och renhallning
men aven kostnader for fastighetsskotsel, fastighetsskatt, tomtrattsavgald, férsakringar, underhall samt administration. |

den man eventuella kostnadshdjningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal eller hyresékning genom
omférhandlingar av hyresavtal kan Koggbrons resultat paverkas negativt.

FINANSIELLA RISKER
Rénterisk

Ranterisken definieras som risken att férandringar i rantelaget paverkar Koggbrons rantekostnad. Rantekostnaderna
paverkas, férutom av omfattningen av réntebarande skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsréntor och kreditinstitutens
marginaler samt av vilken strategi Koggbrons valjer for bindningstiden pa rantorna. Marknadsrantor paverkas framst av den
forvantade inflationstakten. De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens sa kallade reporanta vilken utgor ett
penningpolitiskt styrinstrument, Penningpolitiken i Sverige syftar till att genom justering av reporantan forstka halla
inflationen pa tva procent. | tider av stigande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande
inflationsférvantningar kan rantenivan vantas sjunka. Ju langre genomsnittlig rantebindningstid som Koggbron har pa sina lan
ju langre tid tar det innan en rénteférandring far genomslag i Koggbrons rantekostnader.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Lag
belaningsgrad och langa kreditléften begransar denna risk och innebar dven mindre rantekanslighet. Lanebehovet kan avse
refinansiering av befintliga lan eller nyupplaning. Det finns ingen garanti att framtida refinansiering pa skaliga villkor helt eller
delvis kommer att kunna ske, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Koggbrons verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med likvida medel for att kunna fullfélja Koggbrons betalnings-
ataganden, vilka huvudsakligen bestar av driftskostnader sasom el, renhallning, vatten och varme, avtalade underhallsutgifter
och investeringar samt ranta pa skulder. Aven oférutsedda stérre betalningar kan uppkomma. Om Koggbrons tillgang till
likvida medel férsvaras skulle det kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Koggbrons verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

KREDITRISK

Kreditrisk definieras som risken att Koggbrons motparter inte kan uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Bolaget.
Kreditrisk inom finansieringsverksamheten uppstar bland annat vid placering av likviditetsdverskott samt vid erhallande av lang-
och kortfristiga kreditavtal.

OVRIGA RISKER
Operationell risk

Operationell risk definieras som risken att asamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter eller
interna eller externa handelser som férorsakar avbrott i verksamheten. Det kan inte uteslutas att brister i operationell
sakerhet skulle kunna paverka Koggbrons verksamhet negativt.

Organisatoriska risker

Koggbron har en relativt liten organisation vilket medfér ett beroende av enskilda medarbetare och formagan att i framtiden
identifiera, anstalla och bibehalla kvalificerade och erfarna ledningspersoner. Koggbrons férmaga att anstalla och bibehalla
dessa personer ar beroende av ett flertal faktorer, varav nagra ligger bortom Bolagets kontroll, bland annat konkurrensen pa
arbetsmarknaden. Forlusten av en lednings- eller nyckelperson pa grund av att den anstallde till exempel sager upp sig eller
gar i pension kan innebdra att viktiga kunskaper gar forlorade, att uppstallda mal inte kan nas eller att genomférandet av
Koggbrons affarsstrategi paverkas negativt. Om befintliga nyckelpersoner lamnar Bolaget eller om Koggbron inte kan



Koggbron Fastigheter AB 18 (25)
556605-4259

anstalla eller bibehalla kvalificerade och erfarna ledningspersoner kan det ha en vasentlig negativ inverkan pa Koggbrons
verksamhet, finansiella stallning och stallning i évrigt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar &r forknippade med en teknisk risk. Med teknisk risk férstas de riskférhallanden som ar férknippade
med den tekniska driften av fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador samt
féroreningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsta kan de komma att medféra betydligt 6kade kostnader for
fastigheterna och darmed aven komma att paverka Koggbrons resultat och finansiella stallning negativt.

Legala risker

Fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel beskattning, miljd, sédkerhet och uthyrning. Nya lagar eller regler eller férandringar avseende tillampningen av
befintliga lagar eller regler som &r tillampliga pa Koggbrons verksamhet eller kundernas verksamhet kan paverka Koggbrons
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt

Miljorisk

Enligt miljébalken (1998:808) har den som bedriver verksamhet som har bidragit till miljoférorening aven ett ansvar fér
efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta erforderlig efterbehandling av en férorenad fastighet
ar den som forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till eller da borde ha upptéckt féroreningarna, ansvariga. Det
innebar saledes en risk att krav under vissa forutsattningar kan komma att riktas mot Koggbron for utredningsatgarder vid
férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten i sadant skick som féljer av miljobalken. Aven
krav pa sanering av aldre byggnader pa en fastighet kan komma att stéllas mot Bolaget, exempelvis till féljd av att olampliga
byggnadsmaterial anvants vid tidigare konstruktioner eller ombyggnadsatgarder. Skulle saddana krav riktas mot Koggbron
skulle de kunna fa en negativ effekt pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

AKTIEKURSRISKER
Agare med betydande inflytande

Vid en framtida eventuell listning av Koggbrons aktier kommer sannolikt ett fatal av Bolagets aktiedgare &ga en vasentlig
andel av samtliga utestdende aktier. Foljaktligen har dessa aktiedgare, var for sig eller tillsammans, méjlighet att utéva ett
vasentligt inflytande pa alla arenden som kraver ett godkdnnande av aktiedgarna, daribland utndmningen och avsattningen
av styrelseledamoter och eventuella forslag till fusioner, konsolidering eller férsaljning av samtliga eller delar av Koggbrons
tillgangar samt andra féretagstransaktioner. Denna koncentration av inflytandet dver Bolaget kan vara till nackdel fér andra
aktieagare vilka kan ha andra intressen an majoritetsagarna. Exempelvis kan dessa majoritetsagare fordréja eller forhindra
ett forvarv eller en fusion dven om transaktionen skulle gynna 6vriga aktieagare. Dessutom kan den héga agar-
koncentrationen paverka aktiekursen negativt eftersom investerare ofta ser nackdelar med att &ga aktier i féretag med stark
agandekoncentration.

Aktiemarknaden

En investering i Koggbron ar forknippad med risker. Det finns inga garantier for att aktiekursen kommer ha en positiv
utveckling. Aktiemarknaden kan generellt ga ner av olika orsaker som rantehdjningar, politiska utspel och samre
konjunkturella forutsattningar. Aktiemarknaden praglas aven till stor del av psykologiska faktorer. En aktie som Koggbrons
kan paverkas av dessa faktorer pa samma satt som alla andra aktier.

Aktiekursen for Koggbron-aktien kan i framtiden komma att fluktuera kraftigt, bland annat till féljd av resultatvariationer, den
allmanna konjunkturen och férandringar i kapitalmarknadens intresse for Bolaget. Darutdver kan aktiemarknaden i allmanhet
reagera med extrema kurs- och volymfluktuationer som inte alltid ar relaterade till eller proportionerliga till det operativa
utfallet hos enskilda bolag.

Not 4 Rorelseforvarv

Redovisningsprinciper

Vid forvarv faststalls det koncernmassiga anskaffningsvardet genom att en forvarvsanalys upprattas. | analysen faststalls det
verkliga vardet pa forvarvade tillgangar samt 6vertagna skulder. | de fall anskaffningsvardet dverstiger netto vardet av
forvarvade tillgangar och dvertagna skulder, redovisas skillnaden som goodwill i balansrékningen. Genom férvarvsanalysen
identifieras tillgangar och varden som inte redovisas i det férvarvade bolaget, exempelvis varumarken och kundkontrakt. |
samband med forvarvsanalysen identifierade immateriella anlaggningstillgangar, skrivs av éver en beraknad nyttjandeperiod.
Goodwill och starka varumarken bedéms ha en obestambar nyttjandeperiod och ar darfor féremal for kvartalsvis uppféljning
av indikation pa nedskrivningsbehov och arlig nedskrivningsprévning.

Kopeskillingar som ar villkorade till utfallet av framtida handelser varderas till verkligt varde med vardeférandringar redovisade
over resultatet.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med férvarvstidpunkten fram till det datum da
det bestammande inflytandet upphor.
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Innehav utan bestammande inflytande

Vid férvarv véljer koncernen att antingen redovisa innehav utan bestimmande inflytande i det férvarvade bolaget till verkligt
varde, det vill siga goodwill inkluderas i innehav utan bestdmmande inflytande, eller som en andel av de identifierbara
nettotillgadngarna. Val mellan dessa tva metoder goérs individuellt for varje forvarv.

Vid stegvisa forvarv som leder till ett bestdmmande inflytande omvarderas tidigare férvarvade andelar till verkligt varde och
den framkomna vinsten eller forlusten redovisas i resultatrakningen. Vid forvarv efter det att bestdmmande inflytande
uppnatts och avyttringar som sker utan att det bestdmmande inflytandet gar férlorat, redovisas transaktionen som en
omféring mellan eget kapital hanforligt till Moderbolagets aktieagare och innehav utan bestammande inflytande.

Koggbrons forvarv av Karlholms Strand AB

Under 2017 forvarvade Koggbron Projekt AB dotterbolaget Karlholms Strand AB inklusive det dgda Karlholm Utveckling AB.
Bolaget bedriver projektering for forsaljning av fastigheter och tomter.

Preliminér férvérvsanalys (Tkr) MI Andersson Fast. AB Karlholm Strand AB
Materiella anlaggningstillgangar 150 245 767 24 700 000
Uppskjuten skattefordran 243 089 -
Rorelsefordringar 284 265 1027 148
Kassa och bank 258 185 50 361
Uppskjuten skatteskuld -14 949 724 -
Rantebarande skulder - -23 207 837
Rorelseskulder -83 368 102 -2 615 039
Netto, identifierbara tillgangar och skulder 52 713 480 -45 367
Koncerngoodwill 11 578 586 135 045 367
Kopeskilling 64 292 066 135 000 000

Not 5 Nettoomsittning

Intékterna utgors huvudsakligen av hyresintakter.

Redovisning av intakter forutsatter att det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillfalla koncernen. Om det
rader betydande osakerhet avseende betalning sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad
som erhallits, eller férvantas komma att erhallas, med avdrag for [lAmnade rabatter. Intékt redovisas endast om den kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Not 6 Ovriga rérelseintikter

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017
Reavinst pa salda fastigheter 27 598 748 - - -
Ovrigt 2713 556 1499 978 190 491 459
Summa 30 312 304 1499 978 190 491 459

Not 7 Arvode och kostnadsersattning till

revisorer Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017
ANOROC Revision AB
Revisionsuppdrag 577 538 248 800 378 800 197 700

Summa 577 538 248 800 378 800 197 700
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Not 8 Antal anstallda, I6ner, andra ersattningar,

sociala kostnader

2017-01-01 -- 2017-12-31

20 (25)

2016-01-01 -- 2016-12-31

Antal Varav Antal Varav
Medelantalet anstéllda anstillda antal man anstillda antal man
Moderbolaget
Sverige 4 2 6 4
Totalt i moderbolaget 4 2 6 4
Dotterforetag
Sverige 2 2 1 1
Totalt i dotterforetag 2 1 1
Totalt i koncernen 7 5
Konsférdelning i styrelser och foéretagsledning 2017-12-31 2016-12-31
per balansdagen Man Kvinnor Man Kvinnor
Moderféretagets styrelse 100% 0% 100% 0%
Moderbolagets ledningsgrupp inkl. VD 100% 0% 100% 0%
Styrelser i dotterféretag 100% 0% 100% 0%
2017 2016
Loner och Sociala Loner och Sociala
Loner, ersdttningar m m andra ers kostnader andra ers kostnader
Moderbolaget 2277 337 835019 2332 311 701 571
(varav pensionskostnader) =) (91 000)
Dotterforetag 597 988 194 779 463 530 165 533
(varav pensionskostnader) -) (0)
Totalt i koncernen 2 875 326 1029 798 2795841 867 104
(varav pensionskostnader) -) (91 000)
2017 2016
Loner och andra erséttningar till VD och Kostn. ford Pensions- Kostn. ford Pensions-
styrelseledamoter erséattning kostnad ersattning kostnad
Thomas Schelin (VD fran 2016-12-06) 900 000 - 70 000 -
Sebastian Vithal (VD t.o.m. 2016-12-05) - - 447 656 -
Lars-Erik Wenehed (ordférande t.o.m. 2016-12-05) - - 264 873 -
Thomas Melin (ordférande fran 2016-12-06) 480 000 - 40 000 -
Michael Sundback (ledamot fran 2016-12-06) - - - -
Johan Tungard (ledamot) 360 000 - 30 000 -
Totalt i moderbolaget 1740 000 - 852 529 -

Kostnadsférda belopp i tabellen ar beréaknade enligt bokféringsmassiga grunder inklusive eventuella reservférandringar for
semesterskuld m.m. Rorliga ersattningar eller aktierelaterade ersattningar har inte utgatt. Inga utestdende pensionsforpliktelser

finns fér VD eller styrelsen.

Avtal om avgangsvederlag

Omsesidigt avtal om 16n under uppsiagningstid uppgaende till 6 manader vid eventuell uppsagning, har traffats med

verkstallande direktéren fér moderbolaget.
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Not 9 Avskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Arets avskrivningar enligt plan:
Byggnader -3 486 911 -3 479 898 - -
Fartyg -188 168 -188 168 - -
Summa avskrivningar -3 675 079 -3 668 066 - -
Not 10 Finansiella kostnader Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Rantekostnader - externa -86 468 422 -34 348 068 -13 196 288 -7 727 200
Finansieringskostnader -36 670 608 23 309 899 - 15 390 511
Summa -123 139 031 -11 038 169 -13 196 288 7 663 311
Not 11 Skatt pa arets resultat Koncernen Moderféretaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt -10 540 - - -
Summa aktuell skatt -10 540 - - -
Uppskjuten skatt till foljd av utnyttjande av tidigare
aktiverat skattevarde i underskottsavdrag -950 864 -3 869 840 -593 243 -1 089 078
Uppskjuten skatteintakt i under aret aktiverat
skattevarde i underskottsavdrag 24 951 678 4 868 110 — -
Summa uppskjuten skatt 24 000 814 998 270 -593 243 -1 089 078
Totalt redovisad skattekostnad/-intakt 23990 274 998 270 -593 243 -1 089 078
Koncernen Moderforetaget
Avstdmning av effektiv skatt 2017 2016 2017 2016
Redovisat resultat fére skatt -95 992 301 -5 568 991 1061938 4906 621
Skatt enligt gallande svensk skattesats, 22% 21118 306 1225178 -233 626 -1 079 457
Effekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader -3 456 441 -29 668 -359 617 -10 094
Effekt av e skattepliktiga intakter 6 328 409 - - -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag - -220 715 - -
Ovrigt - 23 475 - 473
Redovisad effektiv skatt 23990 274 998 270 -593 243 -1 089 078
Not 12 Goodwill Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 85 204 523 80 890 318 - -
Forvarv av dotterforetag - 4 314 205 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 85 204 523 85 204 523 - -
Ingédende nedskrivningar -5 135 000 -5 135 000 - -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -5 135 000 -5 135 000 - -
Utgaende restvirde 80 069 523 80 069 523 - -

Nedskrivningsprovning

For goodwill med obestambar nyttjandeperiod som uppkommit genom féretagsforvarv gér koncernen regelbundet en prévning for
att sakerstalla att det inte finns nagot nedskrivningsbehov av dessa tillgangar. Nedskrivningsprovningsmetoden for dessa
dotterforetag utgar fran en kassaflédesprognos for berdkning av nyttiandevarde. Olika antaganden har anvants for att passa
respektive bolags verksamheter och forutsattningar. Det beraknade nyttjandevardet jamfors sedan med det redovisade vardet.
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Nyttjandevarde

Nyttjandevarde berédknas som nuvardet av innehavets framtida berédknade kassaflode. Beddmningen av framtida kassafléden
baseras pa antaganden enligt basta uppskattningar av de ekonomiska férhallanden som forvantas rada, baserat pa faststallda
budgetar, prognoser och antaganden om framtida tillvaxt. Vald diskonteringsfaktor aterspeglar marknadsmassiga bedémningar av
pengars tidsvarde och de specifika risker som hor till tillgadngen. Vid faststallande av diskonteringsranta anvands vagd
genomsnittlig kapitalkostnad, dar hansyn har tagits till antaganden om riskfri ranta, marknadsriskpremium, féretagsspecifik
kapitalstruktur, upplaningsranta och aktuell skattesats. Diskonteringsréntan ska reflektera Koggbrons langsiktiga agarhorisont.

Not 13 Byggnader och mark Koncernen Moderféretaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 346 664 772 168 121 855 - -
Forvarv av dotterforetag 174 945 767 194 543 325 - -
Inkdp 55 808 116 36 777 737 - -
Férséljningar/utrangeringar -40 418 093 - - -
Omklassificeringar under aret - -52 778 145 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 537 000 562 346 664 772 - -
Ingédende avskrivningar -7 266 880 -1 944 250 - -
Forvarv av dotterforetag - -1842 732 - -
Férséljningar/utrangeringar 1458 369 - - -
Arets avskrivningar enligt plan -3 486 911 -3479 898 — -
Utgaende ack. avskrivningar -9 295 422 -7 266 880 - -
Ingédende uppskrivningar 397 690 387 123 153 801 - -
Forvarv av dotterforetag - 83 735 227 - -
Férséljningar/utrangeringar -39 780 762 - - -
Omklassificeringar under aret - 52 778 145 - -
Arets uppskrivningar 259 546 377 141 700 000 - -
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -3 640 675 -3 676 786 - -
Utgaende ackumulerade uppskrivningar netto 613 815 327 397 690 387 - -
Utgaende planenligt restvarde 1141 520 467 737 088 279 - -

Redovisningsprinciper
Majoriteten av koncernens rorelsefastigheter redovisas enligt omvarderingsmetoden efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och justering pa grund av omvardering.

| anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att
nyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Fastigheter bestar av flera delar med olika nyttjande perioder och delas darfor
om mdjligt upp i komponenter (exempelvis stomme, mark, tak och basinstallationer) vilka redovisas som separata tillgangar.

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade
med tillgdngen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra
tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. En tillkommande utgift 1aggs till anskaffningsvardet om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter. Aven i de fall en ny komponent tillkommer laggs utgiften till anskaffnings-
vardet. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Rorelsefastigheter som redovisas enligt omvarderingsmetoden redovisas till verkligt varde efter avdrag foér ackumulerade
avskrivningar och justering pa grund av omvardering. omvardering gors med den regelbundenhet som kravs for att det redovisade
vardet inte ska avvika vasentligt fran verkligt vérde pa balansdagen. Nar en tillgangs redovisade varde dkar som en f6ljd av en
omvardering redovisas 6kningen i 6vrigt totalresultat och ackumuleras i en separat komponent i eget kapital, benamnd
"Omvarderingsreserv". Nar en tillgangs redovisade belopp minskar som en féljd av en omvérdering och det finns ett saldo i
omvarderingsreserven hanforligt till tillgangen redovisas vardenedgangen i dvrigt totalresultat och som en minskning av
omvarderingsreserven. Skillnaden mellan avskrivning baserat pa det omvarderade vardet och avskrivning enligt ursprungligt
anskaffningsvarde overfors fran omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel.

| samband med en omvardering omraknas ackumulerade avskrivningar i proportion till forandringen av tillgdngens uppjusterade
anskaffningsvarde, sa att tillgadngens redovisade varde, det vill sdga nettot av justerat anskaffningsvérde och justerad avskrivning,
efter omvarderingen motsvarar dess om varderade belopp. nar en tillgang avyttras éverférs dess belopp i om varderingsreserven till
balanserade vinstmedel utan att paverka vare sig arets resultat eller évrigt totalresultat.
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Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den férvantade forbrukningen av
tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter

vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa byggnader:

Stomme

Fasad

Tak

Fonster och dorrar
Undercentral

100 a&r
40-60 ar

40 ar
45 ar
40 ar

Not 14 Fartyg Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 4704 221 -
Férvarv av dotterféretag/rorelsegren - 4704 221
Utgaende ack. anskaffningsvarden 4704 221 4704 221
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 302 608 -
Forvarv av dotterforetag/rorelsegren - -1 114 440
Arets avskrivningar enligt plan -188 168 -188 168
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar -1 490 776 -1 302 608
Utgaende restvarde 3213 445 3401613
Not 15 Andelar i koncernféretag Moderféretaget
2017-12-31 2016-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 76 015 000 71515000
Forvarv - 4 500 000
Utgaende anskaffningsvirde 76 015 000 76 015 000
Ingédende uppskrivningar 127 120 000 -
Arets uppskrivningar - 127 120 000
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 127 120 000 127 120 000
Ingadende nedskrivningar -5 135 000 -5 135 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -5135 000 -5135 000
Utgaende bokfort viarde 198 000 000 198 000 000
Moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag 2017-12-31
Kapital- Bokfort
Foretagets namn Sate andel % varde
Koggbron AB, org nr 556977-0570 Helsingborg 100% 193 000 000
Malmé Katrinelund 27 AB, org nr 556934-3931 Helsingborg 100%
Fiskeby Fastighets AB, org nr 556977-6460 Helsingborg 100%
Bullerforsen Holding AB, org nr 556020-2510 Stockholm 100%
Bullerforsen Fastigheter AB, org nr 556979-4976 Helsingborg 100%
Rederi AB Sundscharter, org nr 556660-0275 Helsingborg 100% 4 500 000
Koggbron Projekt AB, org nr 556853-3995 Stockholm 100% 500 000
MI Andersson Fastighets AB, org nr 556704-7237 Helsingborg 100%
Karlholm Strand AB, org nr 556988-0932 Helsingborg 100%
Karlholm utveckling KB, org nr 969766-1719 Karlholmsbruk 100%

198 000 000
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Not 16 Uppskjutna skattefordringar och Koncernen Moderféretaget
uppskjutna skatteskulder 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skattefordran

Outnyttjade underskottsavdrag 36 578 805 12 328 707 893 934 1480 982
Summa uppskjuten skattefordran 36 578 805 12 328 707 893 934 1480 982
Uppskjuten skatteskuld

Byggnader och mark -163 601 124 -174 272 363 - -
Finansiella anlaggningstillgangar - - - -27 966 400
Summa uppskjuten skatteskuld -163 601 124 -174 272 363 - -27 966 400
Summa uppskjuna skatter, netto -127 022 319 -161 943 656 893 934 -26 485 418

Not 17 Finansiella intrument

Redovisningsprinciper

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen for koncernen omfattar pa tillgangssidan kundfordringar, kortfristiga
placeringar, likvida medel samt eventuella derivat. Pa skuldsidan aterfinns laneskulder, leverantdrsskulder samt eventuella
derivat.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrakningen nar koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar och leverantdrsskulder tas upp i balansrakningen nar fakturan skickas respektive erhalls.

En finansiell tillgang eller del darav, tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar kontrollen
Over dem pa annat satt gar forlorad. En finansiell skuld eller del darav, tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att kvitta posterna.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument klassificeras i olika kategorier. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen utifran i vilket
syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgoér hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet
sasom beskrivs nedan.

Finansiella instrument som tillhér kategorin finansiella tillgadngar som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen, redovisas
initialt till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Andra finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktionskostnader.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en
obetydlig risk for vardefluktuationer.

Finansiella tillgangar

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte ar
noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet anskaffningsvarde. Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som beddmts individuellt. Kundfordringars |6ptid ar kort, varfor vardet
redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Finansiella skulder

Andra finansiella skulder

| denna kategori ingar 1an samt évriga finansiella skulder. Lan véarderas till upplupet anskaffningsvarde férutom da de ar foremal for
verkligt varde sakring, se nedan under rubriken "sakring av koncernens rantebindning — verkligt varde sakringar”. Upplupet
anskaffningsvarde bestéams utifran den effektivranta som beréknades nar skulden togs upp. Det innebar att éver- och undervarden
liksom direkta emissionskostnader periodiseras 6ver skuldens |6ptid. Leverantdrsskulder har kort [6ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

Séakringsredovisning
Koggbron tillampar inte sékringsredovisning.
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Nedskrivningsprévning for finansiella tiligangar

Vid varje rapporttillfalle bedéms behovet av nedskrivning av en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar. Eftersom majoriteten av
koncernens tillgangar ingar i kategorin "finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen” paverkar negativa
vardeférandringar i de flesta fall resultatrédkningen I6pande. Om nagot intraffat som har en negativ inverkan pa méjligheten att
atervinna anskaffningsvardet for tillgangar tillhérande kategorin "lanefordringar och kundfordringar” gérs en berakning av
atervinningsvardet. Atervinningsvérdet beréknas som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den effektiva ranta som
gallde da tillgangen redovisades forsta gangen. Tillgangar med kort |6ptid diskonteras inte. En nedskrivning belastar
resultatrakningen. Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om
de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och full betalning forvantas erhallas.

Not 18 Stillda sékerheter och eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 688 981 000 500 000 000 - -
Foretagsinteckningar 800 000 800 000 800 000 -
Summa 689 781 000 500 800 000 800 000 -
Sakerheter ar stallda for koncernens skulder till kreditinstitut.
Not 19 Transaktioner med narstaende
Transaktioner med narstdende prissatts pa marknadsmassiga villkor.
Stockholm den 13 juni 2018
Thomas Melin Thomas Schelin
Styrelseordférande Verkstéallande direktér
Michael Sundback Johan Turgard
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 13 juni 2018

Andreas Sygut
Auktoriserad revisor



