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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Compactor Fastigheter AB (publ) 556323—-4284 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2017.

Verksamhetsbeskrivning

Compactor ager och forvaltar fastigheter i Sverige genom dotterféretagen Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB
samt Fastpartner AB (publ) som &r ett publikt bolag noterat pa Nasdag OMX Stockholm. | férvaltningsberattelsen
benamns Fastpartner AB (publ) med dotterféretag sdsom Fastpartner.

Under aret har Fastpartner fortsatt arbetet med att forvalta och utveckla fastighetsbestandet. Koncernen har
fortsatt att expandera, dels genom forvarv av tva fastigheter i Stockholm, tre fastigheter i Uppsala samt tva fastig-
heter i Gavle och Soderhamn och dels genom investeringar i eget bestand. Under 2017 avyttrades nio fastighet-
er.

P& hyresmarknaden har omférhandlingar och nya kontrakt tecknats pa stabila nivaer och delvis till hégre hyror.

Compactor &ger aven foretaget Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB, benamns i arsredovisningen som HS
Fastigheter AB, som bedriver, direkt eller indirekt, investeringsverksamhet i fastigheter, ager och férvaltar fast och
I6s egendom samt darmed forenlig verksamhet.

Compactor Fastigheter AB &ger dven andelar i foretaget Tartt Férvaltning AB som ager och férvaltar vardepap-
per, fast och 16s egendom och fastigheter samt darmed férenlig verksamhet.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet utgors framst av fastigheter lampliga for kontor, forskning, handel, logistik och industri.
Fastigheterna ar beldgna framfor allt i Stockholmsregionen. Denna region ar och forblir Fastpartners mest priori-
terade investeringsomrade. Cirka 75 procent av hyresintakterna kommer fr&n Stockholmsregionen och 25 procent
fran Gvriga landet med Gavle som storsta forvaltningsenhet.

Vid arets borjan agde Compactor genom dotterforetag 215 fastigheter, till ett redovisat varde av 17 604,2 MSEK.
Uthyrningsbar yta uppgick till 1 419 176 kvadratmeter. Vid arets slut 4gde koncernen 212 fastigheter, till ett redo-
visat varde av 20 321,0 MSEK och den uthyrningsbara ytan uppgick till 1 462 003 kvm.

Under 2017 har koncernen foérvarvat sju fastigheter belagna i Stockholm, Uppsala, Gavle och Séderhamn. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan fér dessa sju fastigheter uppgick till cirka

74 000 kvm. Under aret avyttrades dessutom tio fastigheter belagna i Stockholm, Mélndal och Gavle. Den sam-
manlagda uthyrningsbara ytan for dessa tio fastigheter uppgick till 23 127 kvm.

Fastighetsvéardering

Under 2017 har Compactor gjort halvarsvisa varderingar av hela fastighetsbestandet hos externa varderingsfore-
tag. Varderingarna utférs av Cushman & Wakefield och Newsec. Véarderingsforetagens underlag for varderingar-
na utgdrs av den information som fastighetsagaren har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av
utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall, samt
storre planerade eller nyligen utférda investeringar och reparationer. Darutéver anvander varderingsféretagen
ocksa egen information avseende ort och marknadsvillkor for respektive fastighet.

Varderingen syftar till att beddma fastigheternas marknadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvéarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal marknadsforingstid pa den éppna marknaden. For varde-
bedémningen genomférs en kassaflddesanalys for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgérs av en bedémning
av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvéardet av objektets restvarde efter
kalkylperiodens slut. Kalkylen beaktar framtida forandringar av driftnettot samt objektets behov av underhall och
investeringar. Varderingsinstitutens utldtande granskas och jamfors med den interna varderingen som foretags-
ledningen uppréattar kvartalsvis.

Arets orealiserade vardeférandringar uppgar till 937,5 MSEK. Vardeférandringarna i fastigheterna forklaras i
huvudsak av sankta avkastningskrav samt nytecknade och omférhandlade hyreskontrakt med dkade hyresnivaer.
| varderingsunderlaget uppgar det genomsnittliga avkastningskravet for hela bestandet till cirka 5,5 (5,6) procent.

Hyresintakter )

Koncernens hyresintakter uppgick under rakenskapsaret till 1 365,1 (1 289,1) MSEK. Okningen beror framforallt
pa nytecknade kontrakt men dven pd att hyresintakter innevarande ar inkluderar hyror fran forvarvade fastigheter
under 2017.
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Kontraktsportféljen for kommersiella kontrakt uppgar till 6 557,6 (5 511,7) MSEK, och utgdrs av 1 846 (1 743)
kontrakt. Detta motsvarar en kontrakterad arshyresintakt pa 1 246,9 (1 218,3) MSEK. Den genomshittliga kon-
traktslangden uppgar till 4,7 (4,4) ar.

Kontrakterad arshyresintakt for bostader uppgar till 15,4 (23,2) MSEK medan kontrakterad arshyresintakt for p-
platser och garage uppgar till 22,7 (18,4) MSEK.

Resultat
Koncernens resultat fore skatt for 2017 uppgar till 1 752,2 (2 130,1) MSEK. | resultatet ingér orealiserade véarde-
forandringar i fastigheter om 937,5 (1 495,6) MSEK.

Driftnettot uppgar till 942,8 (859,0) MSEK. Forbattringen i driftnettot forklaras framforallt av 6kade hyresintakter till
foljd av nytecknade hyreskontrakt men &ven pa resultat fran forvarvade fastigheter under 2017.

Forvaltningsresultatet i fastighetsrorelsen uppgar till 670,2 (615,1) MSEK Det hogre forvaltningsresultatet paver-
kas framst av okat driftnetto till féljd av nytecknade kontrakt samt resultat fran forvarvade fastigheter under 2017
men &ven av lagre rantekostnader till féljd av en mindre swapportfélj under aret. Forvaltningsresultat ar resultat
fore skatt i fastighetsrorelsen exklusive vardeférandringar, valutaeffekter och skatt.

Forvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt lanat kapital. Vid arets slut uppgar eget kapital och lanat kapital i koncer-
nen till 19 700,6 (17 161,4) varav eget kapital utgér 7 602,0 (6 356,8) MSEK och lanat kapital 12 098,6

(10 804,6).

Koncernens mal for forvaltning av kapital ar att trygga koncernens framtid och handlingsfrihet och att tillse att
aktieagarna aven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning pa investerat kapital. Férdelningen mellan eget och
l&nat kapital ska ge en god balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukturen anpassas om sa ar nodvandigt till
forandrade ekonomiska forutsattningar och andra omvarldsfaktorer. For att bibehalla och anpassa kapitalstruk-
turen kan koncernen dela ut medel, 6ka det egna kapitalet genom utgivande av nya aktier eller kapitaltillskott eller
minska respektive tka skulderna.

Av balansrakningen framgar koncernens skulder och egna kapital. Av rapporten "Férandringar i eget kapital"
framgar de olika komponenterna i eget kapital och dven en specifikation av de olika komponenterna som ingar i
reserver.

Finansiering

Koncernen har ingen fast angiven 16ptid inom vilken den genomsnittliga rantebindningstiden ska ligga. Dotterbo-
lagen innehar flera kreditavtal hos stérre svenska banker, med en total lAneram om 7 343,1 (8 164,6) MSEK.
Dessa kreditavtal innebar rantevillkor dar bankernas marginaler &r faststallda i avtalen och dar bolagen har méj-
lighet att valja rantebindningstid. Vid arets utgang uppgick koncernens fastighetslan hos kreditinstitut till samman-
lagt 7 343,1 (8 064,3) MSEK. Vid arets slut utgor den kortfristiga delen av dessa skulder inklusive delamorteringar
1 740,9 (4 400,8) MSEK. Under forsta kvartalet 2018 har dotterbolaget Fastpartner refinansierat 1 324,0 MSEK
av dessa kortfristiga Ian och for aterstaende delen av dessa kortfristiga lan har Fastpartner redan kommit langt i
refinansieringsdiskussionerna med berérda banker och bolaget har for avsikt att omsatta dessa lan till Iangfristig
finansiering med kort rantebas under 2018.

Utover lan till kreditinstitut har aven koncernen emitterat fem obligationslan. Compactor emitterade i oktober 2017
ett obligationslan vilket medfort att bolaget gatt fran att vara ett privat- till ett publikt aktiebolag. Per 2017-12-31
uppgar emitterade obligationslan till 2 550 (2 050) MSEK. Vid arets slut utgor den kortfristiga delen av dessa
obligationslan 500 (0) MSEK. Under forsta kvartalet 2018 har dotterforetaget Fastpartner refinansierat detta
kortfrista obligationslan genom att emittera ett nytt obligationslan om 600 MSEK med forfall i september 2021.

Fastpartner har under 2017 etablerat ett certifikatprogram. Programmet har ett rambelopp om 2 000 MSEK och
I6ptiden for certifikaten ar hogst ett ar. Per 2017-12-31 var 1 890 MSEK utestaende.

Gentemot samtliga l&ngivare har Compactor informationsataganden. Dessa informationsataganden géller framfor
allt efterlevnaden av de villkor som stipulerats i respektive avtal, sa kallade "covenants”. Dessa "covenants"
omfattar i huvudsak matt pa soliditet och rantetackningsgrad. Dotterbolaget Fastpartners egna finansiella mal
stammer val 6verens med bankernas krav. Dessutom finns allménna ataganden om att Fastpartner ska forse sina
langivare med finansiell information sdsom arsredovisningar och delarsrapporter. Fastpartner har under aret
efterlevt samtliga aktuella informationsataganden.

Finansiella intakter i koncernen uppgar till 21,5 (20,1) MSEK, medan finansiella kostnader uppgar till 254,2

(256,8) MSEK. Av de finansiella kostnaderna avser 209,7 (221,7) MSEK kostnader for 1an hos kreditinstitut och
emitterade obligationslan samt foretagscertificat. Koncernens disponibla likviditet, inklusive kortfristiga placeringar
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och outnyttjad checkrakningskredit uppgar vid arets slut till 1 116,9 (1 118,9) MSEK. Medelrantan for koncernens
rantebarande skulder var vid arets slut 1,9 (2,0) procent.

Utbver den finansiering som ingar i Fastpartner koncernen har Compactor Fastigheter AB & conto-krediter hos tre
storre svenska investmentbanker. Dessa kreditfaciliteter anvands uteslutande till investeringar i svenska bérsno-
terade aktier. Utnyttjandet av dessa faciliteter varierar mycket éver tid med ett relativt lagt genomsnittligt utnytt-
jande.

Ovrig finansiell verksamhet

Koncernens finansiella investeringar ingar i Compactors 6vriga finansiella verksamhet. Den vardemassigt stérsta
investeringen avser CareDx som per 2017-12-31 uppgar till 98,0 (32,6) MSEK.

Inom koncernens finansforvaltning ryms ocksa korta placeringar pa borsen. Vid arets slut uppgick dessa place-
ringar till 611,3 (283,3) MSEK.

Flerarsoversikt

Koncernen 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 1365,1 1289,1 1140,3 920,8
Resultat efter finansiella poster 1752,2 2130,1 1633,8 605,3
Soliditet 34, 7% 33,4% 28,0% 26,9%
Moderbolaget 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning - - - -
Resultat efter finansiella poster 185,8 280,8 185,8 140,7
Soliditet 49,1% 59,7% 66,1% 66,3%
Kassaflode

Arets kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rrelsekapital uppgar i koncernen till 564,7
(511,4) MSEK. Kassaflodet har paverkats med 2 412,4 (469,0) MSEK av investeringar i fastigheter.

Inom finansieringsverksamheten i koncernen har upptagande och Iésen av Ian samt amorteringar paverkat
kassaflédet med 1 435,2 (356,4) MSEK.

Investeringar och férsaljningar

Under 2017 forvarvade Fastpartner sju (tre) fastigheter fér 1 944,1 (45,6) MSEK. Detta motsvarar uthyrningsbara
ytor om cirka 74 000 (3 200) kvm. Fastigheterna inrymmer till stérsta delen kontor. Férvarven har gjorts genom
rena fastighetsforvarv eller via bolag vilka redovisningsmassigt har klassificerats som tillgangsforvarv.

Investeringar i befintliga fastigheter och projekt har under aret uppgatt till 460,6 (442,6) MSEK. Projekten omfattar
ett flertal anpassningar for hyresgasterna i fastigheterna i de olika forvaltningsomradena dar utvecklingen av
Marsta Centrum &r det storsta projektet. Under 2017 har tio fastigheter avyttrats.

Medarbetare

Vid rakenskapsarets utgang har koncernen totalt 63 (61) anstéllda, varav 18 (17) kvinnor och 45 (44) man. Mede-
lantalet anstallda har under aret varit 57 (57), varav 16 (15) kvinnor och 41 (42) man. Moderbolaget har inga
anstallda.

Miljo och energi

Compactor arbetar malmedvetet och engagerat med miljo- och hallbarhetsfragor samt med ett langsiktigt per-
spektiv p& de beslut som fattas. Koncernens engagerade medarbetare har en stor del i de miljévinster som skap-
as i den dagliga verksamheten. Ett stort socialt ansvar, inte minst i férorterna, har koncernen visat. Genom att
investera i atgarder som skapar béttre forutsattningar for de som bor och arbetar i och runt vara centrumanlagg-
ningar bidrar koncernen aktivt till ett hallbart samhalle.

Compactor stravar efter att investera i smarta tekniska losningar for 6kad anpassning till miljoforbattrande atgar-
der i fastigheterna. Bolagets miljo- och energiledningssystem fortsatter att utvecklas och nya mal satts upp arlig-
en. Miljo- och energipolicyn ger de 6vergripande riktlinjerna for vart arbete.

Koncernens certifiering av fastigheterna utvecklas och vi anvander oss fér ndrvarande av Miljobyggnad och
GreenBuilding. De nya projekt som pagar kommer att certifieras enligt Miljobygnad Silver eller hogre. GreenBuil-
ding-certifiering genomfors pa manga av vara aldre byggnader. Koncernen sanker energiférbrukningen pa manga
av fastigheterna.
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Moderbolaget

Moderbolaget skall direkt eller via andelar i andra bolag dga och forvalta fastigheter och vardepapper samt fast
och I6s egendom, bedriva vardepappershandel samt idka darmed férenlig verksamhet. Moderbolaget redovisade
for verksamhetséret intékter pa 0,0 (0,2) MSEK, och ett resultat fore skatt pa 185,8 (280,8) MSEK.
Moderbolagets likvida medel uppgick den 31 december till 21,6 (4,3) MSEK. Kassaflodet fran investeringsverk-
samheten uppgick till -349,0 (-434,1) MSEK.

Aktier i dotterforetag

Vid utgéngen av 2017 agde moderbolaget 43 289 247 (43 035 749) aktier i Fastpartner AB. Genom de forvarv av
aktier som har gjort under 2017 har Compactors agarandel dkat till 69,6% (69,19). Samtliga aktier i HS Fastighet-
er agdes av Compactor vid arets utgang. Tartt forvaltning AB &gdes till 60 % vilket innebar ett innehav av 300
aktier.

Bolagsstyrningsrapport

Compactor Fastigheter AB (publ) ("Compactor eller Bolaget”) ar ett svenskt publikt aktiebolag och bolagsstyr-
ningen grundas pa svenska regler och svensk lagstiftning, huvudsakligen Aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
Regelverk fér Emittenter, Arsredovisningslagen, Bolagsordningen och relevanta regelverk. Compactor ar sedan
den 11 oktober 2017 ett publikt bolag och utgav den 17 oktober 2017 en obligation, vilken noterades pa Nasdaq
Stockholm den 20 december 2017.

Aktier och aktiedgare

Vid utgangen av 2017 uppgick det totala antalet aktier till 1 000 aktier, samtliga onoterade. 750 aktier &gs av
Sven-Olof Johansson och 250 aktier ags av Christina Fahlander-Johansson.

Bolagsstamma

Bolagsstamman &r bolagets hdgsta beslutande organ. Vid bolagsstamman utdvar aktiedgarna sin réstratt genom
att bland annat utse bolagets styrelse och revisorer samt fatta beslut om riktlinjer for erséttning till bolagets sty-
relse, ledning och revisorer. Bolagsstamman fattar ocksa i forekommande fall beslut om bolagsordningen, utdel-
ning och &ndringar i aktiekapitalet. Vid den bolagsstamma som ska hallas inom sex manader efter rakenskaps-
arets slut fattas ocksa beslut om faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av resultatet samt
ansvarsfrihet for styrelseledaméter och VD.

Bolagsordningen

Compactors bolagsordning aterfinns i sin helhet pA Compactors webbplats:

www.compactorfastigheter.se.

Andringar i Compactors bolagsordning sker enligt féreskrifter i Aktiebolagslagen. Styrelseledaméter véljes arligen
pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstamma.

Styrelsen

Enligt Compactors bolagsordning ska styrelsen besta av lagst tre och hdgst fem ledamoter med hogst tre supple-
anter. Styrelsen valjs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet av nasta arsstamma. Styrelsens arbete ska ske i
enlighet med gallande lagstiftning, bolagsordning och styrelsens arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa
konstituerande styrelsemote och faststalls arligen. Styrelsen svarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Styrelsen ska se till att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Styrelsen har
under aret bestatt av tre ordinarie ledaméter och en suppleant.

Styrelsens ansvar

Styrelsen utser bolagets verkstallande direkttr och faststéller I6n och annan ersattning till denne. Enligt den
svenska aktiebolagslagen och styrelsens arbetsordning ansvarar styrelsen aven for att uppratta dvergripande,
langsiktiga strategier och mal, budget och affarsplaner, granska och godkanna bokslut, samt fatta beslut i fragor
rérande investeringar och betydande féréandringar i Compactors organisation och verksamhet.

Styrelsens arbetsordning

Styrelsens arbetsordning faststalls arligen. | arbetsordningen beskrivs styrelsens arbetsuppgifter samt ansvars-

fordelningen mellan styrelsen och verkstéllande direktoren. Av arbetsordningen framgar aven vilka arenden som
ska hanteras pa respektive styrelsemote samt instruktioner avseende den ekonomiska rapporteringen till styrel-
sen.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande ansvarar bland annat for att tillse att styrelsens ledamoter, genom verkstéllande direkto-
rens forsorg, fortlopande far den information som behdvs for att kunna folja bolagets stéllning, resultat, likviditet,
ekonomiska planering och utveckling.
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Styrelsens arbete 2017

Under 2017 hdll styrelsen totalt 5 styrelsemdten varav fyra ordinarie méten och ett konstituerande méte. Samtliga
styrelseledam@éter har narvarat vid samtliga styrelseméten. Styrelsearbetet och den I6pande verksamheten i
féretaget bedrivs i enlighet med bolagets faststéllda arbetsordning for styrelsen och instruktion avseende arbets-
férdelningen mellan styrelsen och verkstallande direktéren, samt instruktionen fér ekonomisk rapportering till
styrelsen. Styrelsearbetet leds av styrelsens ordférande som ocksé har I6pande kontakter med bolagets VD. P&
styrelsemétena behandlas ledningens avrapportering av koncernens ekonomiska och finansiella stallning, i
férekommande fall férvarv och avyttringar, bolagets finansiering och det aktuella affarslaget. Styrelsen diskuterar
och utvarderar ocksa regelbundet koncernens policyfragor och strategier.

Verkstdllande direktéren

Styrelsen har faststéllt en instruktion for VDs arbete och roll. VD ansvarar for bolagets Idpande férvaltning och
ska tillse att verksamheten i bolaget bedrivs i enlighet med de principer som géller i den av styrelsen uppréattade
VD-instruktionen samt 6vriga faststéllda policys och riktlinjer. VD ska ta fram erforderliga informations- och be-
slutsunderlag infor styrelsemoéten samt vid dessa foredra och avge motiverade forslag till beslut. VD ansvarar
ocksa for att styrelsebeslut blir verkstallda.

FORETAGSLEDNINGEN

Foretagsledningen bestar av VD och ekonomichef. Féretagsledningen har l6pande moten dar verksamhetens
resultat och utveckling foljs upp. Strategifrdgor och vasentliga investeringar &r ocksa viktiga omraden som be-
handlas av foretagsledningen. | Compactor utgar ingen erséttning till foretagsledningen. | dotterbolaget Fastpart-
ner AB (publ) utgar det ersattning till ledande befattningshavare. Principerna for ersattning till ledande befatt-
ningshavare i Fastpartner AB har faststéllts av bolagsstamman i Fastpartner AB och innebér att Fastpartner ska
erbjuda en marknadsmassig totalkompensation som mgjliggor att ledande befattningshavare kan rekryteras och
behallas. Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga i forhallande till vad som géller for motsvarande befatt-
ningshavare pad marknaden och baseras pa avgiftsbestamda pensionsldsningar. Uppsagningslén och avgangs-
vederlag ska sammantaget inte 6verstiga 24 manadsléner for VD respektive 12 manadsloner for 6vriga ledande
befattningshavare. Ersattning till VD beslutas av styrelsen. For ytterligare information kring erséattning till ledande
befattningshavare i Fastpartner AB, se not 26 Personal, styrelse och revisorer i Fastpartner AB:s arsredovisning
for 2017.

BOLAGETS REVISORER

Revisorerna ska granska Compactors arsredovisning, koncernredovisning och bokféring samt styrelsens och VDs
forvaltning. Revisorerna ska efter varje rakenskapsar lamna en revisionsberattelse till &rsstamman. Revisorer
utses arligen av arsstamman. Vid arsstamman 2017 valdes revisionsbolaget Deloitte AB till revisor for tiden intill
slutet av &rsstamman 2018. Som huvudansvarig revisor utsdgs auktoriserade revisorn Kent Akerlund.

FINANSIELL RAPPORTERING

Kvalitén i den finansiella rapporteringen styrs genom av styrelsen faststéllda policys och instruktioner for ansvars-
fordelning och styrning, sdsom instruktioner for VD avseende bland annat den finansiella rapporteringen. Styrel-
sen erhaller infor varje styrelsemote de senaste ekonomiska rapporterna och vid varje styrelsesammantrade
behandlas koncernens ekonomiska och finansiella stallning. Styrelsen behandlar aven deldrsrapporter och ars-
redovisning. Minst en gang per ar redogor bolagets revisor for sin granskning av bolagets bokféring och forvalt-
ning.

STYRELSENS RAPPORT OM INTERN KONTROLL TILL DEN DEL DEN AVSER FINANSIELL RAPPORTE-
RING

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen for den interna kontrollen. Denna rapport om intern
kontroll avseende den finansiella rapporteringen 2017 har uppréttats i enlighet med den svenska aktiebolagsla-
gen och ar en del av bolagsstyrningsrapporten. Compactors styrelse har inte funnit ndgon anledning att inratta en
funktion for intern revision. Uppféljning och kontroll av den interna kontrollen utférs framst av foretagets verkstal-
lande direktér och ekonomichef.

Styrelsen utvarderar regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporte-
rar bolagets revisorer personligen direkt till styrelsen minst en gang per ar sina iakttagelser fran granskningen och
sin beddmning av den interna kontrollen. Styrelsen har en tét dialog med bolagets VD och ekonomichef.
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ORGANISATION AV INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Kontrollmiljo

Styrelsens arbetsordning och instruktionerna for VD avser att sékerstélla att den interna kontrollmiljon inom
bolaget fungerar val. Dartill kommer de interna riktlinjer och policys som har utarbetats av styrelsen och féretags-
ledningen. En viktig del av den interna kontrollen &r att utarbeta och faststélla ett antal grundlaggande policyer,
riktlinjer och ramverk for bolagets ekonomirutiner och fér den finansiella rapporteringen. Ledningen erhaller 16-
pande viss finansiell information om bolaget avseende storre investeringar samt likviditetsplanering.

Riskbedémning

Riskbedémningen innebar att en analys har gjorts for att identifiera omraden dar det finns en risk for vasentliga fel
i den finansiella rapporteringen. D& dotterbolaget Fastpartner AB &r det storsta innehavet ar det ocksa i det
bolaget som eventuella vasentliga fel i den finansiella rapporteringen skulle fa storst paverkan pa Compactors
finansiella rapportering. Resultatet av denna analys och de beddémningar som foéretagsledningen i Fastpartner AB
har gjort visar att dessa omraden framst avser vardering av fastigheter och projekt, fastighetsforvarv, reservering-
ar, finansiella investeringar och skatter. Fastigheter och dartill hérande pagaende projekt utgor den enskilt storsta
posten i Fastpartner AB:s balansrékning. Detta medfér att rutiner for vardering av fastigheter ar mycket viktiga.
Reserveringar i balansrakningen innefattar vanligtvis ett visst matt av bedomningar fran féretagsledningen, vilket
ocksa innebar att dessa bedomningar och rutiner kring dem far stor betydelse. Finansiella instrument ska redovi-
sas till verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde, vilka baseras pa varderingstekniker med visst matt av
bedémningar.

Bolagets skattesituation analyseras |6pande for att kontrollera att lagar och regler f6ljs samt att bolagets skattesi-
tuation blir rattvisande redovisad i de finansiella rapporterna.

Kontrollaktiviteter

De kontrollaktiviteter som finns inom bolaget syftar till att hantera de identifierade riskomradena och att forebygga
att vasentliga fel uppstar. Kontrollaktiviteterna bestar dels av foretagsledningens analys av verksamhetens resul-
tat- och balansrakning, kassafléde och nyckeltal, dels av Idpande avstamningar, attester och uppféljningar.

Uppfoljning

Styrelsen utvarderar och analyserar I6pande den information som erhalls fran foretagsledningen. Dartill gors
uppfdljning av revisorernas rapportering avseende granskningen av intern kontroll for finansiell rapportering.
Detta arbete innebar att folja upp och stamma av vilka atgarder som féretagsledningen vidtar for att komma
tillratta med de forbattringsomrédden som rapporterats av revisorn.

Handelser efter rakenskapsarets utgang

Fastpartner har per den 15 januari 2018 avyttrat och frantratt fastigheten Hyveln 1 i Tibro.

Fastpartner har per den 14 februari 2018 refinansierat l&n om 1 324 MSEK som per den 31 december 2017 var
klassificerade som kortfristiga skulder till kreditinstitut.

Fastpartner har per den 8 mars 2018 emitterat ett nytt obligationslan om 600 MSEK.

Dotterbolaget Fastpartner har under april manad forvarvat fastigheten Kostern 11 i Sodertélje. Fastpartner kom-
mer att tilltrada fastigheten den 1 juni 2018. Dotterbolaget Fastpartner har per den 1 maj férvarvat och tilltratt
fastigheten Valbo-Backa 6:13 i Gavle

Forvantningar om framtida utveckling, risker och osékerhetsfaktorer

Compactor skall vara ett tillvaxtforetag med fokus pa kassafléden och 6kning av fritt eget kapital. Tillvaxten skall i
forsta hand ske genom utveckling av befintliga fastigheter och projekt inom vara prioriterade forvaltningsomraden
i Stockholm och Gavle via dotterbolaget Fastpartner.

Compactors andel 1&n med langre rantebindning, dvs rantebindning langre an ett ar, uppgar vid arets utgang till
cirka 20 procent av den totala laneportfoljen.

Inflationsférvantningarna ar fortfarande mycket laga, bade vad géller pa kort och lang sikt vilket gér att den korta
rantan bedoms ligga kvar pa en mycket 1&g niva under en 6verblickbar period.

Compactor behaller darfor sin nuvarande rantestrategi att i huvudsak arbeta med korta

réantebindningstider. Compactor fortsétter att bevaka rantemarknaden och har for avsikt att forlanga rantebind-
ningstiden om ratt férutsattningar uppkommer pa marknaden. Detta galler framfor allt om priset pa tioariga
swapar borjar narma sig attraktiva nivaer.

Sett ur ett globalt perspektiv har under aret en atstramande tendens kunnat konstateras hos den amerikanska
centralbanken som genomfért héjningar av styrrntan. Compactors beddémning ar att den amerikanska konjunktu-
ren bromsar in under slutet av ar 2018. Detta innebér formodlingen att FED blir forsiktigare med ytterligare rante-
hojningar vilket kommer att paverka 6vriga centralbanker.
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ECB’s beslut att behalla bade rantan och aterképsprogrammen pa oférandrad niva, har inneburit en pataglig
lattnad pa kapitalmarknaden med forbéattrad likviditet och viss nedatpress pa rantemarknaden som féljd. En viss
férandring av nuvarande policy har skett under kvartal tre, dar ECB bland annat planerar att fran arsskiftet be-
gransa tillgangskopen frén 60 till 20 miljarder euro per manad i kraft av en forbattrad Europakonjunktur. Detta far
en avkylande effekt pa eurobondmarknaden pa grund av ett mindre tillskott av likviditet samt eventuellt nagot
hdgre rantor som féljd, framfér allt i den korta delen av réntemarknaden.

Vi kan konstatera att vi befinner oss i en mycket god konjunktur med resursbrist inom bland annat byggindustrin
vilket inneburit vissa kostnadsokningar for ndgra av dotterbolaget Fastpartners projekt. Fastpartner bedémer att
byggsektorn kyls av under andra halvaret 2018 som en f6ljd av vasentligt simre bostadsrattsmarknad.

Koncernens risker ar framforallt kreditrisk kopplat till att bolagets hyresgaster inte kan infria sina ataganden enligt
de hyreskontrakt som de ingétt med Fastpartner respektive HS Fastigheter, exponeringsrisk mot vardeférand-
ringar pa fastigheter, refinansieringsrisk och ranterisk. Tabellen p& nista sida visar en 6versikt 6ver dessa risker
och hur foretaget jobbar for att hantera dessa risker. Utdver riskerna som enligt nedan ar kopplade till fastighets-
forvaltningen foreligger ocksa en risk i de vardepapper som moderbolaget dger. D& bolaget har en diversifierad
portfolj &r denna risk férdelad mellan olika innehav.
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Konsekvens

Beskrivning

Riskhantering

Hyresnivarisk

Hyresnivarisken star i relation till
utvecklingen av aktuella
marknadshyror.

Fallande hyresnivaer leder till lagre
intakter vilket pa lang sikt kan ge
likviditetsproblem.

Forvaltningsstrategin, som bestar i att arbeta med
langa hyresawvtal, reducerar denna risk. Det sker ett
kontinuerligt arbete med att omférhandla befintliga
hyresavtal i syfte att minimera denna risk pa kort sikt.
Merparten av hyresavtalen ar helt eller delvis bundna
till konsumentprisindex (KPI) vilket innebar att de ar
helt eller delvis inflationsjusterade.

Kreditrisk

Den priméara motpartsrisken
liggeri att hyresgasterna inte kan
fullgéra sina betalningar enligt
hyreskontrakten.

Detfinns alltid en risk att hyresgéaster
inte kan infria &taganden i form avde
hyreskontrakt som de ingatt med
FastPartner.

| samband med forvarv och uthyrningar varderas
motpartsrisken och avtalen kompletteras vid behov
med sékerheter i form avdepositioner, bankgarantier,
moderbolagsborgen och liknande. Dotterféretagen
arbetar mycket néra sina hyresgéster och foljer
l6pande utvecklingen avderas finansiella stallning.
Dotterforetagen bedémer att bolagets hyresgaster,
med ett fatal undantag, har en god finansiell stallning.

Risker i samband med
fastighetsfoérvarv

Fastighetsforvarv ar en del av
dotterféretagens l6pande
verksamhet och &r till sin natur
alltid forenade med viss
oséakerhet. Hyresbortfall,
miljéfornallanden samt tekniska
brister &r en del avde risker som
ar forenliga med
fastighetsforvarv.

Daliga miljoférhallanden samt
tekniska brister pa de fastigheter man

forvarvar kan bli mycket kostsamma for

bolaget.

Koncernen &ar noga med att ratt kompetens for
fastighetsforvarvfinns i organisationen. Extern
spetskompetens tas alltid in nar detanses
nédvandigt. Dotterforetagen bedémer att bolaget
besitter ratt kompetens for att genomfora
fastighetsforvarv och integrera dessa i verksamheten.

Exponering mot
vardeférandringar pa
fastigheter

Koncernen &r exponerat mot
forandringar av
fastighetsportfoljens
marknadsvarde. Sjunkande
marknadsvarden kan intraffa
bland annattill f6ljd av férsvagad
konjunktur, stigande rantelagen,
avilyttningar av hyresgaster eller
férsamrad teknisk standard.

Fallande fastighetsvarderingar slar
direkt pa resultatet och leder till
minskat eget kapital. Det kan aven
leda till stigande rantekostnader pa
grund av att marginalerna mot
bolagets banker kan tka d&
utestdende I1an i relation till
fastighetsvardet 6kar.

For att bibehalla eller 6ka marknadsvardet p&
fastigheterna arbetar dotterféretagen kontinuerligt
med att hyra ut vakanta lokaler samt att hantera det
lIopande underhallet av fastigheterna pa ett optimalt
satt. For att bedoma fastigheternas marknadsvarde
anvander sig koncernen avde externa
varderingsinstututen Cushman & Wakefield och
Newsec. Koncernen har gjort bedémningen att dessa
varderingsinstitut ger de basta Iangsiktiga
forutsattningarna for rattvisande och trovardiga
bedomningar av fastigheternas marknadsvarden.

Exponering mot
driftkostnads-
féréandringar

En stor kostnadspost for
koncernen &r driftskostnaderna |
form avbland annat el, varme
och vatten. Stigande priser pé el-
och uppvarmningskostnader ger
okade kostnader for koncernen

Okade driftkostnader leder till lagre
forvaltningsresultat och samre
nyckeltal.

En stor del av driftkostnaderna debiteras
hyresgasterna direkt eller vidaredebiteras av
koncernen till sjalvkostnadspris. Koncernens
exponering mot driftkostnadsférandringar &r sledes
relativt begransad.

Refinansieringsrisk

Koncernens finansiering bestar
primért aveget kapital och
rantebarande skulder. De
rantebarande skulderna ar
upptagna | svenska affarsbanker
och via obligationslan.
Refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansering av
befintliga skulder ej kan ske pa
skaliga villkor, &r ndgot som
dotterforetagen hela tiden foljer
och arbetar med.
Dotterféretagens 1an loper i vissa
fall med sarskilda ataganden
som uppratthallande av
exempelvis réantetédckningsgrad.

Med en forsamrad balansréakning dkar

refinansieringsrisken. Detta kan leda
till att bolagets villkor mot bankerna
forsamras vilket kan leda till hogre
rantekostnader och lagre lanebelopp.

Dotterféretagen stravar efter en 1dg genomsnittlig
rantekostnad pa laneportfdljen. For att uppna detta
anvander bolaget i huwudsak korta
rantebindningstider. Dotterforetagen arbetar hart for
att bibehélla goda kassafléden vilket ger battre
finansieringsmojligheter och béttre villkor. Det ar
Beddmningen ar att bolagets faciliteter har
marknadsmassiga villkor.

Réanterisk

Rantekostnaderna &r
fastighetsbolagens stérsta
I6pande kostnad. Denna risk
definieras som risken att
forandringar i rantelaget paverkar
koncernens
finansieringskostnad.
Rénterisken &r hanforlig till
utvecklingen av aktuella
rantenivaer.

Per den 31 december 2017 uppgick de

rantebarande skulderna till 11 783,1
MSEK. En férandring av de rorliga
marknadsréntorna med en
procentenhet skulle paverka
rantekostnaderna med cirka 35 MSEK
per &r med befintlig kapitalstruktur.

Koncernens mycket goda kassaflode innebéar att
bolaget kan arbeta med korta rantebindningstider da
tillfalliga rantehéjningar inte inneb&r ndgon
likviditetsrisk. Koncernen féljer
rantesakringsmarknaden noga och nar nivderna p&
langa rantor &r laga Gvervager koncernen attinga
formanliga ranteswapavtal. Dotterbolaget FastPartner
har aven erhallit en officiell rating frdn Moody's som
bér 6ka motstandskraften for stigande rantor.
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Till arsstammans foérfogande star:

Balanserat resultat 677 536 087
Avrets resultat 182 411 799
Summa 859 947 886

Styrelsens och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Till aktiedgarna utdelas 80 000 000
Balanseras i ny réakning 779 947 886
Summa 859 947 886

Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Motivering
Koncernens egna kapital uppgar till 7 602,0 MSEK. Det egna kapitalet i moderforetaget uppgar till 860,5 MSEK
av vilka 860 MSEK ar utdelningsbara.

Likviditet och soliditet

Koncernens likvida medel uppgar till 254,5 (819,6) MSEK och soliditeten uppgar till 24,2 (23,0) procent. Moderfo-
retagets likvida medel uppgar till 21,6 (4,3) MSEK, kassalikviditeten uppgar till 175,5 (56,5) och soliditeten uppgar
till 49,1 (59,7) procent. Koncernen och moderféretaget har en god likviditet och soliditet. Koncernens kassalikvidi-
tet uppgar till 30,3 (22,2) procent, och koncernens soliditet minskar efter féreslagen utdelning med 0,4 (0,4)
procentenheter till 23,8 (22,6) procent. Under aret har utdelning fran dotterbolaget Fastpartner erhallits om 172,1
mkr (143,4).

Det finns enligt styrelsens bedémning, med hénsyn tagen till likviditetsbehov, framlagd budget, investeringsplaner
och férmaga att lyfta langfristiga krediter, inget som talar for att moderforetagets och koncernens egna kapital inte
skulle vara tillrackligt i relation till verksamhetens art, omfattning och risker efter den féreslagna utdelningen.

Stockholm den 20 juni 2018

Styrelsen
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Hallbarhetsrapport

Att 4ga och forvalta fastigheter ar ett langsiktigt hallbart atagande som bland annat kraver ansvarsfullt foreta-
gande, uthallighet och kansla for framtidens krav och mojligheter.

For Compactor innebar ansvarsfullt foretagande att verksamheten bedrivs med sikte pa framtiden med en stréavan
om forbattringar pa alla plan, bade miljomassigt, servicemassigt, socialt och ekonomiskt. Uthallighet och langsik-
tighet forutsatter Ibnsamhet.

Hallbarhet &r ett vardeord som ska gélla i alla lagen. Compactor arbetar genom sina dotterbolag malmedvetet och
engagerat med héllbarhetsfragor. De affarsmassiga besluten fattas utifrn ett Iangsiktigt perspektiv dar utgangs-
punkten ar "the triple bottom line”, dvs hénsyn tas till de tre dimensionerna ekonomi, miljé och manniskor. Dotter-
bolaget Fastpartner visar ett stort socialt ansvar, inte minst i flera av Stockholms narférorter, genom att investera i
atgarder som skapar béttre forutsattningar for de som bor och arbetar i och runt Fastpartners stadsdelscentrum.
Fastpartner skapar ocksa stora miljovinster, exempelvis genom forbattringar i fastighetsbestandet, vilket ar ett
arbete dar alla medarbetare deltar och har stor del i de resultat som skapas. Koncernen agerar ansvarsfullt i
affarsrelationerna och har nolltolerans mot mutor och korruption. Under aret har vi paboérjat ett arbete med att
identifiera relevanta hallbarhetsfragor och utvecklingsomraden.

Den uppférandekod och hallbarhetspolicy som faststéllts av styrelsen tacker omradena ménskliga rattigheter,
arbetsratt, miljé och antikorruption och har som syfte att sékerstalla och starka héllbarhetsarbetet nu och i framti-
den.

Pa kommande sidor presenteras Compactors hallbarhetsrapport, som framst tar fasta pa Fastpartners verksam-
het, med information om arbetet med deras huvdsakliga omrdden: Humankapitalet, Miljc och energi samt An-
svarsfulla affarer. D& Compactor samt HS Fastigheter inte har nagon betydlig verksamhet i forhallande till Fast-
partner ar det mest vasentligt att beskriva Fastpartners arbete.

Implementering av FN:s hallbarhetsmal

Under 2015 skrev vérldens ledare under 17 mal for en hallbar utveckling till 2030. Ansvaret for implementering av
malen delas mellan det offentliga, naringslivet och individer. For Compactors dotterbolag Fastpartner, som ager
bland annat Tensta- och Rinkeby Centrum i Stockholmsregionen, ar det mest relevant att arbeta med mal 11:
"Hallbara stéader och samhallen”. Inom detta omrade menar Fastpartner att féretaget har en méjlighet att vara en
del i utvecklingen och att paverka och forandra radande situation. | malet har faststallts "att stader och bosatt-
ningar ska vara inkluderande, sakra, motstandskraftiga och hallbara”.

Humankapitalet

De succesivt vaxande uthildningskraven gor att allt fler hamnar utanfor arbetsmarknaden. Politikerna far nog
slakta manga heliga kor i framtiden for att 16sa sysselsattningsproblemen for de som saknar efterfragad utbild-
ning. Ingen av Fastpartners medarbetare utfor ndgot robotliknande arbete. Varje individ blir med sina specifika
tillgangar en viktig pusselbit i humankapitalet sa att det ekonomiska kapitalet i sin tur kan ge en bra avkastning.
Fastpartner ar det anda dotterbolaget som har personal varav detta avsnitt riktar in sig pa deras verksamhet.

Personalen

Fastpartners kraftiga expansion mellan aren 2012—-2017 har inneburit ett tillskott av nya medarbetare. Under
denna period uttkades fastighetsbestandet med cirka 790 000 kvm, eller 120 procent, och en 6kning av antalet
anstallda med 117 procent motsvarande 34 individer. Fastpartner har alltid haft en 1dg personalomsattning. Det
medfor att erfarenhet kan kombineras med vad nyanstéllda kan tillféra bolaget vad galler nya tankar och idéer —
allt under 6verseende av den erfarenhet som redan finns i foretaget. Det &r nddvéndigt att hela tiden férandra och
vidareutveckla bolaget, inte minst genom att implementera vad den nya tekniken har att erbjuda fastighets-
branschen. Nar erfarenhet blandas med nytankande forstarks hallbarheten genom att nya impulser kan bedémas
med erfarenhetsmassiga varderingar.

Personalpolicy

Fastpartner har en slimmad organisation dar varje medarbetare &r en viktig kugge med stor insyn i foretagets
dagliga verksamhet. Personalpolicyn syftar till att beskriva Fastpartners grundlaggande varderingar, mal och
aktiviteter for att attrahera, behalla och utveckla anstallda.

Personalpolicyn ska understddja fornyelse och mangfald i verksamheten och bidra till respekt for individen. Policyn &r
en form av moraliskt atagande som ska ge trygghet och kontinuitet i forhallandet mellan arbetsgivare och anstalld. Den
ska ocksa bidra till Fastpartners anseende som en bra arbetsgivare. Policyn géller inom all verksamhet som har Fast-
partner som Agare. Fastpartner utgar frdn en grundsyn om alla manniskors lika varde och att rattvisa forhallanden
rader mellan individer och grupper. Ingen ska diskrimineras pa grund av etnisk bakgrund, religion, fysiskt eller
psykiskt funktionshinder, alder, kon, sexuell laggning eller av nagot annat skél. Det yttersta ansvaret for Fastpart-
ners personalpolicy har styrelsen. Ansvaret for att faststéllda riktlinjer efterlevs och utvecklas ligger i andra hand
pa VD. Ledningsgruppen och en styrgrupp, vilken kan ses som ledningsgruppens arbetsutskott, sammantrader
var och en regelbundet enligt ett for varje kalenderar faststallt tidsschema. Dessa tva grupper har till uppgift att
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folja upp styrelsens beslut och VD:s mer évergripande beslut samt 6vriga viktiga planer eller fragestéllningar som
rér verksamheten.

Nojda medarbetare med hog trivselfaktor och teamkénsla

Trivsel kan inte tas for givet utan &r ndgot som varje medarbetare, chef eller underordnad maste varna om i det
dagliga arbetet. Trivselfaktorn &r svar att méata men kanske kan Fastpartners laga personalomsattning anda
indikera trivsel inom foretaget. Fastpartner far anses ha en val trimmad och effektiv organisation dar trivselfaktorn
med all sédkerhet ocksa har haft sin betydelse.

Fastpartner maste skapa en grogrund ur vilken teamkanslan kan spira. Darefter &r det medarbetarna sjélva som
ska varda den. Teamkéanslan ar ocksa ett bra kitt for att halla ihop ett féretag och skapa en attraktiv arbetsplats.
Vid sidan om léner, vidareutbildning och andra individanknutna férmaner ar 6ppenhet och medbestammande
viktiga faktorer for en bra grogrund. Nyrekryteringar gérs med stor omsorg sa att nya medarbetare kan bidra med
att oka nivan p& human-kapitalet.

Utbildning

Teknikutvecklingen accelererar i en fart som gor det svart att hdnga med bade ekonomiskt och kunskapsmassigt.
Det ar svart att veta hur lange det nya forblir nytt innan det ska ersattas med nagot annat nytt och revolution-
erande. Behovet av uthildning 6kar i takt med digitaliseringen. Stora besparingar kan géras inom manga omraden
samtidigt som investeringarna ar kostsamma. Ett fortldpande kunskapsutbyte medarbetarna sinsemellan 6kar
kunskapsnivan. Det ankommer pa bolaget att strukturera den ordning som ska galla for ett maximalt utnyttjande
av medarbetarnas kunskaper och erfarenheter. Den interna vidareutbildningen till foljd av digitaliseringen drar
sjalvklart en del kostnader for bolaget men behovet av 6vriga vidareutbildningar blir inte mindre angelagna av
denna anledning.

Systematiskt arbetsmiljoarbete, SAM

Fastpartner har under 2017 arbetat aktivt med det Systematiska Arbetsmiljdarbetet. All personal har under aret
utbildats i arbetsmiljé och arbetsmiljohandboken har uppdaterats. Arbetsmiljdgruppen utvecklar sitt arbete, infor-
merar och underlattar for hela bolaget att aktivt arbeta med arbetsmiljé. Bolagets foretrddare, medarbetare och
foretradare for personalen deltar aktivt i arbetsmiljdarbetet avseende fysisk arbetsmiljo, social arbetsmiljé och den
psykosociala arbetsmiljon. Noteras bor att arbetsmiljdarbetet utférs ofta med tanke pa var personal, konsulter,
entreprendrer, hyresgaster och tredje man. Vi verkar i kontakt med manga intressenter och vi ska varna alla.

Arbetsmiljdpolicy

Arbetsmiljépolicyn som &r en del av Arbetsmiljbhandboken uppdaterades och godkéndes av Fastpartners ledning
under juni 2017. Vi kan sammanfatta arbetsmiljopolicyn i féljande utdrag, "Vi ska verka for en sund arbetsplats
dar alla trivs och inga skador uppkommer. Vi har en nollvision for alla typer av skador”.

SAM-arbetet sker [6pande ar fran ar i en process som binds samman av arbetsmiljshandboken och arbetsmiljo-
policyn som finns i handboken. Processen kan beskrivas kortfattat genom att vi:

1. Understker arbetsmiljon,

2. Riskbeddmer resultatet av undersokningen,

3. Atgéardar det som framkommit i riskbedémningen,

4, Slutligen kontrollerar vi och féljer upp resultatet av atgarderna.

Detta sker I6pande hela tiden. Start och malgang ar ledningens arliga kontroll samt uppféljning av det systema-
tiska arbetsmiljdarbetet. Arbetsmiljdarbetet ar en naturlig del av dotterbolagens karnverksamhet; att 4ga, forvalta
och utveckla fastigheter.

Under aret har koncernen intensifierat skyddsronderna av fastigheter, kontor, fordon samt projekt. De resultat av
skyddsronderna som framtrader varierar, men vara riskbedémningar och atgarder syftar hela tiden till att uppna
nollvisionen for alla typer av skador. | koncernens fastigheter och i projekt kan riskerna ofta vara fysiska. Patag-
liga risker och paverkande faktorer ar bland annat erforderlig skyddsutrustning, fallrisk/skyddsracken, elsékerhet
och halk- eller snubbelrisk.

Dotterbolaget Fastpartner arbetar proaktivt med arbetsmiljofragor och forsoker ligga i framkant. Halsoundersok-
ningar och friskvardsbidrag erbjuds till medarbetarna. Utbildningsinsatser gors som tidigare namnts i arbetsmiljo,
teknik, hyresjuridik m m for att hoja vara medarbetares kompetens. Under 2018 fortséatter utbildningar inom bland
annat entreprenadijuridik och konflikthantering. Ohalsotal och olycksriskerna har féljts upp och nagra allvarliga
arbetsrelaterade incidenter har inte rapporterats under aret.

Arbetsvillkor, likabehandling och trivsel

Fastpartner har en policy mot krankande sarbehandling och fér likabehandling. Policyn anger att ingen medarbe-
tare, arbetssdkande, hyresgast eller kund (t.ex. tredje man) till och hos Fastpartner, ska utsattas for krankande
sarbehandling. Alla ska behandlas lika och respektfullt. Fastpartner ska erbjuda en arbetsplats dar medarbetarna
moter varandra med respekt. Detta framjar alla medarbetares hélsa, arbetsgladje och maéjligheter till utveckling i
arbetet. Ingen form av utfrysning, mobbning, trakasserier, pennalism och annan krankande sarbehandling tolere-
ras av Fastpartner. Policyn galler for Fastpartners arbetsplatser och i samband med méten mellan medarbetare,
hyresgéster, arbets- eller utbildningssékande och/eller tredje man.
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Fastpartner har kollektivavtal och féljer de arbetsrattsliga principerna i Internationella Arbetstagarorganisationens,
ILOs, kdrnkonventioner om réttigheter i arbetslivet. Vi foljer de internationellt erk&nda méanskliga rattigheterna i
FN:s deklaration om de méanskliga rattigheterna och foljer a&ven FN:s barnkonvention vid framtagandet och plane-
ring av nya projekt. Uthildning har under 2017 utférts avseende arbetsvillkor, sarkrankande behandling och lika-
behandling for all personal. Meetoo har diskuterats och debatteras bland annat pa ett méte med ledningsgruppen
som ett led i arbetsmiljé-arbetet.

Fastpartners arbete med mangfald och jamstalldhet syftar till att f& en 6kad mangfald utifran bolagets forhallan-
den. Lika tillampning géller I6ner och andra anstéllningsvillkor. Fastpartner arbetar aktivt tillsammans med sina
anstallda kring fragorna om lika rattigheter. | dagslaget kan konstateras att Fastpartner inte har jamlik konsfordel-
ning. En &g personalomséttning ar till viss del en fordel men kan innebara en viss fordrojning med mdjligheten att
ratta till obalansen i konsfordelningen. Trosterikt ar dock att Fastpartners styrelse &r relativt jamlik med 40 procent
kvinnor av ordinarie ledaméter i styrelsen.

MEDARBETARE
2017 2016
IAntal anstéllda per 31
december 63| 61
IAntal kvinnor 18 17
IAntal man 45 44
Snittalder 46 47
Snittalder kvinnor 49 49
Snittalder man 45 46
SJUKFRANVARO, %
2017 2016
Total sjukfranvaro 3,9 2,3]
arav korttidssjukfranvaro 1,7 0,9
arav langtidssjukfranvaro 2,2 1,4
Sjukfranvaro for kvinnor 0,7 0,3
Sjukfranvaro for man 3,2 2,0

Milj6 och energi

Miljéfragorna har hég prioritet hos Compactor och dotterbolagen och arbetet drivs sdval systematiskt som lang-
siktigt. Arbetet omfattar exempelvis fastighetsforvaltning, transporter, lokalanpassningar, nybyggnation, sanering-
ar inom vara fastigheter, materialval och resurshantering.

Resurshantering innebér att minska material- och energiférbrukningen, ateranvandning, atervinning och att mini-
mera avfallsméangden. Dessutom genomfors standiga forbattringar i vara fastigheter i form av byten till mer ener-
gieffektiva uppvarmnings- och kylmetoder, effektiv styrning och 6vervakning av vara VVS-system, energieffektiva
fonster, tillaggsisoleringar och montering av energibesparande belysningsarmaturer. Vid férvaltning, ombyggnad
och nybyggnad av vara fastigheter styr vi éver vara materialval och forsoker se en miljdmassig langsiktighet och
helhet.

En bransch i foréndring

En viktig trend i fastighetsbranschen &r att sanka miljdpaverkan och att minska energiforbrukningen for fastighet-
erna. Fastpartner férfinar sin verksamhet hela tiden genom ett systematiskt energi- och miljéarbete, vilket leds av
Energi- och Miljogruppen. Fastpartner sanker 6ver aren saval sina forbrukningssiffror som miljébelastning. Under
2017 har geoenergiinstallerats i flera fastigheter, miljécertifieringar fortsétter, Fastparter har handlat miljomérkt el
till fastigheterna, installerat solceller for elproduktion och fortsatta teckna grona hyresavtal.

En annan viktig trend i fastighetsbranschen ar nu att fastigheterna genomgar en elektrifiering 2.0, cirka 100 ar
efter den forsta elektrifieringen. Elektrifiering 2.0 syftar pa digitalisering. Digitaliseringen &r styrning och évervak-
ning av fastigheterna i realtid pa plats eller pa distans. Det ar aven viktigt att bolaget investerar i ny teknik och att
medarbetarna succesivt 6kar sin kompetens for att kunna minska miljébelastningen.

Det finns ocksa andra stora miljé- och energibesparingar att gora i fastigheter genom bland annat anvandandet
av intelligenta styrsystem som reglerar allt frdn varme, ventilation, atervinning av varme eller kyla, till belysning.
Det finns ocksa en trend mot smaskalig elproduktion med solceller i fastigheter dar Fastpartners hyresgasters
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behov av el delvis kan tillgodoses med solceller. Varme och kyla hamtas fran bade mark och luft. Fastpartner kan
i flera steg ta ut bade varme och kyla ur luften i de 4gda fastigheterna.

Allt fler fordon ar laddhybrider eller rena elbilar. Intelligent styrning av fastighetens elnat och utokat antal laddplat-
ser kommer vara nodvandigt for att kunna méta efterfrigad laddkapacitet. Fastpartner genomfor nu en utbyggnad av
antalet laddplatser steg for steg. Mgjligheter for lagring av energi kommer att komma nar tekniken &r mer tekniskt
ekonomiskt gangbar.

Standiga forbattringar

Fastpartners miljé- och energiledningssystem fortsatter att utvecklas och nya mal sétts arligen. Miljo- och energi-
policyn ger de dvergripande riktlinjerna fér arbetet. Energi- och miljégruppen leder arbetet och forbattrar succesivt
Fastpartners interna arbete. Miljoutveckling pagar standigt och forbattringar sker hela tiden. Koncernen mater och
foljer upp forbrukningen avseende vatten, el, varme och kyla. Vi redovisar energislag och leverantdr av respektive
media och raknar ut vara koldioxidutslapp utifran detta. Nu nar vi under 2017 upphandlade miljomarkt el s& kom-
mer var koldioxidbelastning fran elen att vara 0 kg koldioxid-ekvivalenter per kvm. Jamforelser gors fran ar till ar.
Vi har aven mojlighet att analysera direktforbrukning eller jamfora en tidsperiod om t ex en manad.

Certifieringar

Antalet miljoklassificerade byggnader i fastighetsportféljen vaxer fran ar till &r och darmed sénks bolagets och
hyresgésternas kostnader och miljdbelastningar minskar succesivt. Fastpartners erfarenhet &r att de flesta inve-
steringar som gors i miljoforbattrande syfte nastan alltid &r I6nsamma aven ekonomiskt. Réknas dessutom mer-
vardet fran néjda hyresgaster in sa ar alla vinnare.

Fastpartner anvéander idag certifieringarna Miljdbyggnad Silver eller hégre vid nybyggnation. GreenBuilding anvands
inom det befintliga bestandet och har tidigare genomforts pa nybyggnadsprojekt. Det genomforda nybyggnadspro-
jektet for Elon, vitvarukedjan, certifierades enligt Miljbyggnad 2017 i fastigheten Lidingd Valhall Norra 21. | Gavle
uppfors en skola at Prolympia pa fastigheten Gavle Satra 11:4. Certifiering enligt Miljcbyggnad Silver genomfors till
skolstart i augusti 2018. Det kanns bra att kunna erbjuda en miljocertifierad skola till vara barn och ungdomar. Bo-
stadsprojekten som &r igng i omradet Bromsten, Spanga, och i fastigheten Allgunnen 7, Stockholm, kommer &ven
de att certifieras enligt Miljobyggnad Silver. Marknaden kommer att tillféras drygt 900 lagenheter och tva forskolor
som ar certifierade enligt Miljdbyggnad.

Projekt i ny-, om- och tillbyggnad

Ett helhetstank finns avseende milj6 i projekten som passar saval Fastpartner som hyresgasternas efterfragan
och dessutom gynnar miljon. Byggprocessen &r en stor del av en byggnads energi- och miljopaverkan som
fortsatter genom forvaltning, utveckling och slutligen rivningen. Rétt planerat fungerar byggprocessen med lang-
siktig planering. Material, byggnadsmetoder, resursoptimering, val av energikéllor, t ex geoenergi, mdjlighet till
miljévanliga transporter under hela livscykeln, installationssystemval, styrning av fastighetens system och plane-
ring for framtidens férandringar. Resurshantering innebér att minska material- och energiférbrukningen, ateran-
vandning, atervinning och att minimera avfallsmangden.

Vid Fastpartners nybyggnadsprojekt ar den elektroniska materialliggaren en sjélvklarhet som kopplas till BIM-
projektering. Fastpartner kan darmed forvalta miljoméssigt under byggnadens hela livslangd. Investeringarna ska
vara val avvagda och med ett langsiktigt perspektiv. Vid ett nyforvarv sa fortsatter alltid de utvarderingar och
besiktningar som alltid féregar ett forvarv. Media mats och teknik, ekonomi samt miljdaspekter analyseras mer
ingdende. Forst darefter borjar arbetet med att atgarda brister samt forbattra och utveckla fastigheterna. De sma
sténdiga forbattringarna fortsatter hela tiden.

Miljo- och energisparprojekt

Milj6- och energisparprojekten pagar hela tiden och ar en del av var dagliga forvaltning. Samtliga medarbetare ar
engagerade fran kontoren och ut till vara fastigheter. Vi reducerar resursforbrukningen i var verksamhet. Dessu-
tom hjalper vi vara hyresgaster med att minska vart gemensamma miljdavtryck. Flera hyresgaster har fatt och vill
fortsattningsvis ha sa kallade "gréna avtal”, hyreskontrakt for en god miljé och hallbarhet. Vi sdnker energi- och
resursforbrukningen, atervinner mer och minskar avfallsmangden. Detta avspeglar sig i att bade vi och vara
hyresgaster ser hallbarhet som en sjalvklar del av var affar.

Varme och kyla frdn marken med nollutslapp

| fastigheten Ranas 1 har vi ersatt fjarrvarme och kylmaskiner med geoenergi. Installationen utférdes under 2017.
Fastighetens ca 36 000 kvm varms och kyls nu av geoenergin. Fjarrvarmen ar urkopplad helt och hallet. Varmen
och kylan ger ingen koldioxidbelastningen pa miljén. P4 sommaren tas kyla ur marken och pa vintern varme.
Varmepumparna drivs nu med miljomérkt el och geoenergin genererar inga utslapp. En anlaggning pa 212 kW
som har mycket l&g miljopaverkan. En miljévinst for alla och daven ekonomiskt férdelaktigt for Fastpartner.

Minskad energiférbrukning och koldioxidutslépp

Fastpartners totala energiforbrukning har minskat med 6,3 procent jamfort med féregéende &r. Fastpartner mater
bolagets koldioxidutslapp utifrdn sin energianvandning. For 2017 redovisas ett totalt utslapp om 8 498 ton koldiox-
idekvivalenter, motsvarande 6,7 kg koldioxidekvivalenter per kvm, vilket &r en minskning med 22 procent per kvm
jamfort med foregaende ar. Fastpartner har succesivt sankt sin miljcbelastning genom sitt langsiktiga och enga-
gerade milj6- och hallbarhetsarbete.
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Milj6- och energipolicy

Fastpartner ska med langsiktighet styra och leda verksamheten med omsorg om miljén och mot en minskad
resursforbrukning. Fastpartner ska i sitt arbete med forvaltning, fastighetsuveckling och forvarv styra sitt miljé- och
energiarbete mot ett mer hallbart samhalle.

Miljomal

e Fastpartner ska utvecklas till ett mer klimatanpassat och miljcméssigt hallbart bolag tillsammans med hy-
resgasterna.
Energiforbrukningen ska sénkas varje ar i jamforbart bestand (kWh/kvm, ar).
Miljopaverkan ska minskas i transporterna. Fastpartners fordonspolicy ska tillampas.
Resursforbrukningen ska minska, atervinningen 6ka och kallsorteringen forbattras.
Materialval ska tillampas med forsiktighetsprincipen och géras ur hallbarhetssynpunkt.
Vidareutveckling av miljéledningssystemet ska ske internt och vi ska stélla krav pa vara leverantorer.
Matning och utveckling av styrning fér att minska koldioxidutslappen.

Ansvarsaret 2017
e Certifiering av nybyggnationer till Miljobyggnad ar genomford och fortgar.

e GreenBuildingcertifiering av nya fastigheter ar genomfort.
o Nyférvarvade fastigheter har analyserats och forbattrats ur hallbarhets- och miljgsynpunkt.
e Solceller ar monterade pa en fastighet.
e Laddstationer for el- och hybridbilar & monterade i en del av vara fastigheter.
e Geoenergi i form av varme och kyla har installerats i fastigheter.

Forbrukning av varme, kyla, el och Mwhi

Fjarrvarme 92 295

El 1819

Olja 1380

Geoenergi och véarmepump 553

Gas 322

Summa varmeenergi 96 369

Fastighetsel 29 555

Kyla 7 675

atten m? 437 279
Uthyrningsbar yta, tkvm?® 1277

1)  Ytajusterad for férvarvade och salda fastigheter under aret

KOLDIOXIDUTSLAPP PER M?

2013 2014 2015 2016 2017

6,3

minskning av Fastpartners totala energi-forbrukning jamfért med foregéende ar.

Ansvarsfulla affarer

Av bolagets nyckeltal framgar att Fastpartners ekonomiska situation ar stabil och uthallig. Fastpartner arbetar
langsiktigt med fastighetsbestandet och agerar etiskt och ansvarsfullt i vara affarsrelationer.

Fastpartner haller i alla lagen

Fastigheternas hdga standard och lagen, dar Stockholmsregionen svarar for cirka 75 procent av bolagets hy-
resintakter, skapar en ekonomisk stabilitet. Dessutom har Fastpartner en Iag belaning kombinerat med en hog
ranteteckningsgrad. Fastpartner har en stark balansrakning som kan std emot eventuella framtida rantehéjningar.
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Stabiliteten utgor ocksa en stor trygghet for hyresgésterna som vet att Fastpartner kan méta hyresgasternas krav
i expansionsfaser likaval som om det gar at andra hallet kunna erbjuda lampliga alternativ.

Affarsetik

Ett exempel pa en ansvarsfull affar &r nar en hederlig séljare saljer en bra vara till en hederlig kopare till ett pris
som ger bade koparen och séljaren ekonomiska fordelar. Exemplet, i all sin korthet, visar &nda pa hur Fastpartner
vill géra affarer.

Fastpartner saljer sallan nagon fastighet i bestandet utan agerar oftast som kopare av fastigheter. Vid uthyrningar
upptrader Fastpartner som sdljare av ratten att under viss tid disponera en fastighetsyta till en 6verenskommen
hyra. DA efterfrdgan ar stor pa utbudet tyder det pa att Fastpartner har bra "varor” att erbjuda.

En eventuell blivande séljare eller en eventuell blivande hyresgést som moter Fastpartner i ett affarssammanhang
moter ett féretag som varit borsnoterat sedan 1994 och dar aktieutvecklingen har ungefér trettiofemfaldigats (feb-
18). Detta ger en indikation om hallbarheten i bolaget. Fastpartner har en hyreskontraktstock med cirka 1 800
kommersiella hyreskontrakt med ett totalt kontraktsvarde pa 6,5 miljarder. En mangfald har uppnatts och kan ses
som ett kvitto pa att bolagets relationer till sina hyresgaster ar goda. De flesta hyresgéasterna forlanger sina hyres-
avtal. En av hyresgasterna, AGA, har hyrt samma fastighet i 6ver hundra ar. Andra hyresgaster har ocksé en
hyreshistorik pa artionden. Stat, kommun och landsting &r val representerade i hyreslistorna, oftast med langa
I6ptider i sina kontrakt. Bérsnoterade bolag som Sandvik och H&M med flera och utlandska bolag som till exempel
Nasdag, Microsoft och Canon med flera, har sina svenska huvudkontor i Fastpartners fastighetsbestand. Langsik-
tigt och hallbart ar vardeord som passar in p& bolagets affarsrelationer.

Hyreskontraktstocken har en kvalitetsstampel genom att s manga stabila hyresgaster valt Fastpartner som
hyresvard. Detta ar inte bara till stor nytta for Fastpartner utan ocksa for vara hyresgaster som kan dra nytta av
att bli en del i fastigheter och omraden som &r expansiva och framtidsinriktade. | en arbetsmarknad dar efterfra-
gan ar stor pa kvalificerad arbetskraft kan vid rekrytering, och for att behélla medarbetare, arbetsmiljon vara
avgorande. Laget och kommunikationer &r férutom hyran Fastpartners starkaste kort i konkurrensen om hyres-
gaster. Inte minst narheten till tunnelbanan kan som ovan nadmnts ha en avgérande betydelse for bade boende
och arbete.

Allt kan handa och Fastpartner har rakat ut for konkurser i bestandet som svidit men alltid haft tillrackliga sékerhets-
marginaler for att hantera dessa situationer. Uthalligheten &r skapad av lonsamheten.

Fastpartners policy ar att alla hyresgaster ska bemdétas med respekt. Service ska vara personlig och fortroende-
ingivande. Allt enligt Fastpartners fastlagda Uppférandekod och Hallbarhetspolicy.

Korruption och mutor

Pa Fastpartner ska alla medarbetare agera ansvarsfullt och etiskt i affarsrelationer och inte tolerera nagon form
av mutor och korruption. Under aret har inget fall av korruption konstaterats, vilket ligger i linje med forvantan.

| ett bérsnoterat fastighetsbolag ar en hel del av arbetsuppgifterna som gors rutinmassiga och fortldpande de
facto ett arbete med att motverka korruption. Detta géller till exempel vid férvarv och férsaljning av fastigheter
dar alla betalningsstrommar ska ha sin férankring i skrivna avtal. Noggranna kreditupplysningar och 6vriga
upplysningar ska tas i samband med att nya hyresgéaster 6nskar flytta in. Befintliga hyresgaster som inte kan
betala hyror méaste bli foremal for utredning om kreditvardighet och liknande. Inte sallan upptacker fastighetsa-
garen brottslig verksamhet som stdlder, férvaring av stéldgods och héaleri. Detta genom sin insyn i foéretaget
och tillgang till fastigheten. Aven andrahandsuthyrning, avtalad eller otilldten, maste noggrant féljas upp.
Knarkhandeln i Stockholms fororter berér Fastpartner som ager fastigheter i Rinkeby och Tensta och arbetet
tilsammans med polis och berdrda butiksinnehavare med att fa drogfria centrum ar ocksa ett satt att motarbeta
korruption da knarkhandel kan vara en del i korruptionen. Ansvaret for den 6ppna knarkhandeln pa gator och
torg kan aldrig alaggas fastighetsagarna da detta ar ett samhalleligt ansvar.

Anstéllda som har befogenhet att upphandla varor och tjanster kan utsattas for mutor vilket ocksa drabbat bygg-
och fastighetssektorn genom &ren. Information och liknande till de anstallda har tillsammans med interna kontrol-
ler och kontrollsystem blivit rutiner som Fastpartner anvénder for att undvika brottsliga och korrupta handlingar.
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Resultatrakningar och totalresultat, Koncernen

MSEK 2017 2016
Intakter

Hyresintakter Not 3 1365,1 1289,1
Owriga rorelseintakter 32,0 0,2

Fastighetskostnader

Driftskostnader -235,0 -200,4
Reparation och underhall -67,2 -82,0
Fastighetsskatt -67,5 -65,2
Tomtrattsavgélder/arrenden Not 4 -33,8 -32,2
Fastighetsadministration och marknadsféring -50,8 -50,5
Driftnetto Not 2 942,8 859,0
Central administration Not 5 -29,8 -31,2
Orealiserad vardeforandring forvaltningsfastigheter Not 8 937,5 1 495,6
Realiserade vardeforandringar fastigheter Not 8 36,9 12,3
Andel i intressefbretags resultat Not 15 17,0 21,7
Resultat fore finansiella poster 1904,4 2357,4

Finansiella poster

Finansiella intakter Not 6 21,5 20,1
Finansiella kostnader Not 7 -254,2 -256,8
Vérdeférandringar finansiella instrument Not 8 80,5 9,4
Resultat fore skatt 1752,2 2130,1
Aktuell skatt Not 9 -94,5 -107,0
Uppskjuten skatt Not 9 -186,1 -330,3
ARETS RESULTAT 1471,6 1692,8

Owrigt totalresultat - -

ARETS TOTALRESULTAT 1471,6 1692,8
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 1030,8 1 200,5
Innehav utan bestdmmande inflytande 440,8 492,3
ARETS RESULTAT 14716 1692,8
Resultat per aktie innan och efter utspadning, SEK/aktie 1471 600 1 692 800
Resultat per aktie, SEK/aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1 030 800 1 200 500
Resultat per aktie, SEK/aktie hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 440 800 492 300
Genomsnittligt antal aktier 1 000 1 000
Antal utestaende aktier 1 000 1 000
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Balansrakningar, Koncernen

MSEK 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter Not 10 20 251,8 17 426,0
Fastigheter under uppférande Not 10 69,2 178,2
Maskiner och inventarier Not 11 2,6 3,0
Summa 20 323,6 17 607,2
Aktier och andelar Not 14 och 23 100,5 36,1
Andelar i intresseforetag Not 15 69,0 91,0
Andra langfristiga fordringar Not 16 77,9 79,8
Fordringar hos intresseféretag 0,0 3,0
Summa 247,4 209,9
Summa anlaggningstillgangar 20 571,0 17 817,1
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 2,3 3,6
Owriga fordringar 381,9 53
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 17 84,0 78,7
Kortfristiga placeringar Not 23 611,3 283,3
Summa 1079,5 370,9
Likvida medel Not 18 254,5 819,6
Summa omsattningstillgadngar 1334,0 1190,5
SUMMA TILLGANGAR 21 905,0 19 007,6
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Balansrakningar, Koncernen forts.

MSEK 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1
Owrigt tillskjutet kapital 391,1 391,1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4 898,5 3982,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 5290,1 4374,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 2311,9 1982,8
Summa eget kapital 7 602,0 6 356,8
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 7 652,2 5813,8
Owiiga langfristiga skulder Not 21 96,6 235,8
Uppskjuten skatteskuld Not 9 1399,8 1213,7
Summa 9 148,6 7 263,3

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 4 349,8 4 755,0
Leverantdrsskulder 90,0 71,0
Skatteskulder 15,4 31,4
Owriga skulder 427,0 288,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 272,2 2420
Summa 5 154,4 5 387,5
Summa skulder 14 303,0 12 650,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 21 905,0 19 007,6
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Forandring eget kapital, koncernen

Balanserade

Owrigt vinstmedel Innehav utan

tillskjutet  inklusive arets bestammande Totalt eget
Koncernen MSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande kapital
Eget kapital 2015-12-31 0,1 389,6 28985 32882 1340,7 4628,9
Utdelning -80,0 -80,0 -95,6 -175,6
Nyemission FastPartner 0,0 0,0 210,7 210,7
Forandring koncernsammansattning 1,5 -36,2 -34,7 34,7 -
Arets totalresultat 1200,5 1 200,5 492,3 1692,8
Eget kapital 2016-12-31 0,1 3911 39828 43740 1982,8 6 356,8
Fondemission 0,4 -0,4
Utdelning -80,0 -80,0 -106,7 -186,7
Forandring koncernsammansattning -34,7 -34,7 -5,0 - 39,7
Arets totalresultat 1030,8 1030,8 440,8 1471,6
Eget kapital 2017-12-31 0,5 3911 48985 52901 23119 7 602,0

Aktiekapital: Aktiekapitalet uppgar till 500 000 kronor och bestar av 1 000 aktier till ett kvotvarde om 500 kr/st.
Under 2017 gjordes en fondemission for att 6ka aktiekapitalet med 400 000 kronor.

Balanserade vinstmedel: Utgérs av féregdende ars balanserade vinstmedel efter eventuella avsattningar till
reservfonder och efter aktieutdelning. Arets resultat laggs till detta belopp
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Kassaflodesanalys, koncernen

2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt 1752,2 2 130,1
Justeringsposter
Av- och nedskrivningar Not 11 0,4 0,5
Orealiserade vardeforandringar Not 8 -965,8 -1 452,0
Resultat forsaljningar Not 8 -89,1 -65,3
Owiga poster Not 28 -22,5 -17,1
Erhélina/betalda skatter -110,5 -84,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 564,7 511,4
fore forandring i rorelsekapital
Foréandringar i rorelsekapital
Okning /minskning kortfristiga fordringar -21,0 -8,0
Okning /minskning Kkortfristiga skulder 47,6 -48,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 591,3 454.5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i fastigheter Not 10 -2412,4 -469,0
Forsaljning av fastigheter Not 10 310,7 53,5
Forvarv koncernforetag - -
Investeringar i kortfristiga placeringar -608,7 -586,1
Forsaljning av kortfristiga placeringar 314,4 699,2
Finansiella anlaggningstillgangar, erhallen likvid 47,9 64,5
Finansiella anlaggningstillgangar, betald likvid -17,0 -6,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 365,1 -244,2
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Not 29
Upptagande av lan Not 19 1796,1 945,2
Losen och amortering av lan -360,9 -588,8
Forandring av andra langfristiga fordringar - 7,8
Emission av stamaktier - 210,7
Awttring egna aktier FastPartner - -
Utdelning till aktiedgare -80,0 -80,0
Forvarv av dotterforetag fr&n innehav utan bestammande inflytande -39,7 -
Utdelning till minoritetsintressen -106,8 -95,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1208,7 399,4
ARETS KASSAFLODE -565,1 609,7
Kassabehallning vid arets ingang Not 18 819,6 209,9
Forvarvade likvida medel - 0,0
Kassabehéllning vid arets slut Not 18 254,5 819,6
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Resultatrakningar, Moderforetaget

MSEK 2017 2016

Nettoomséttning - -

Owriga rorelseintakter - 0,2
Driftnetto 0,0 0,2
Central administration Not 5 -0,7 -0,9
Andel i intresseftretags resultat Not 15 0,0 -6,9
Resultat fore finansiella poster -0,7 -7,6

Finansiella poster

Resultat frAn andelar i koncernforetag 170,4 143,4
Finansiella intékter Not 6 16,6 27,1
Finansiella kostnader Not 7 -20,4 -10,8
Vardeférandringar finansiella instrument Not 8 19,9 128,7
Resultat fore skatt 185,8 280,8
Aktuell skatt Not 9 -3,4 -31,7
Uppskjuten skatt Not 9 - -
ARETS RESULTAT 182,4 249,1
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Balansrakningar, Moderforetaget

MSEK 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Andelar i koncernforetag Not 12 894,0 855,3
Fordringar hos koncernforetag Not 13 179,2 98,0
Aktier och andelar Not 14 2,5 3,5
Andelar i intresseforetag Not 15 2,5 2,5
Andra langfristiga fordringar Not 16 36,5 21,5
Summa anlaggningstillgadngar 1114,7 980,8
Omsattningstillgangar

Owriga fordringar - -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 17 6,3 0,6
Kortfristiga placeringar 611,3 283,3
Summa 617,6 283,9
Likvida medel Not 18 21,6 4,3
Summa omsattningstillgadngar 639,2 288,2
SUMMA TILLGANGAR 1753,9 1269,0
MSEK 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 0,5 0,1
Bundna reserver - -
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 677,6 508,9
Arets resultat 182,4 249,1
Summa 860,5 758,1
Obeskattade reserver - -
Skulder

Langfristiga skulder

Obligationslan 500,0 0,0
Skulder till koncernféretag 0,2 1,2
Summa 500,2 1,2
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 218,9 354,2
Skatteskulder 15,4 31,1
Owriga skulder 0,6 0,5
Skulder till narstaende 154,4 123,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 22 3,9 0,2
Summa 393,2 509,7
Summa skulder 893,4 510,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1753,9 1269,0
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Forandring i Eget Kapital, moderforetag

Balanserade

vinstmedel

inklusive arets Totalt eget
Moderforetaget MSEK Aktiekapital Resener resultat kapital
Eget kapital 2015-12-31 0,1 0,0 588,9 589,0
Utdelning -80,0 -80,0
Arets resultat 249,1 249,1
Eget kapital 2016-12-31 0,1 0,0 758,0 758,1
Fondemission 0,4 -0,4
Utdelning -80,0 -80,0
Arets resultat 182,4 182,4
Eget kapital 2017-12-31 0,5 0,0 860,0 860,5

Aktiekapital: Aktiekapitalet uppgar till 500 000 kronor och bestar av 1 000 aktier till ett kvotvarde om 500 kr/st.
Under 2017 gjordes en fondemission for att 6ka aktiekapitalet med 400 000 kronor.

Balanserade vinstmedel: Utgors av foregdende ars balanserade vinstmedel efter eventuella avsattningar till

reservfonder och efter aktieutdelning. Arets resultat laggs till detta belopp. Moderbolagets balanserade vinstme-
del utgér underlag for bolagsstamman att besluta om arets utdelning.
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Kassaflodesanalys, moderforetag

2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat fore skatt * 185,8 280,8
Justeringsposter
Orealiserade vardeforandringar Not 8 2,1 -49,2
Resultat forsaljningar Not 8 -30,6 -72,6
Owiga poster Not 28 3,0 0,0
Erhdlina/betalda skatter -19,1 -7,9
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 137,0 151,1
fore forandring i rérelsekapital
Foréandringar i rérelsekapital
Okning /minskning Kkortfristiga fordringar -5,7 -0,7
Okning /minskning Kkortfristiga skulder 29,6 11,1
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 160,9 161,5
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv koncernforetag -39,7 -549,9
Investeringar i kortfristiga placeringar -608,7 -586,1
Forséljning av kortfristiga placeringar 314,4 699,2
Finansiella anlaggningstillgangar, erhallen likvid 0,0 4,0
Finansiella anlaggningstillgangar, betald likvid -15,0 -1,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -349,0 -434,1
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN Not 29
Upptagande av lan Not 19 364,7 172,6
Forandring av andra langfristiga fordringar -79,3 146,3
Utdelning till aktiedgare -80,0 -80,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 205,4 238,9
ARETS KASSAFLODE 17,3 -33,7
Kassabehallning vid &rets ingang Not 18 4,3 38,0
Forvarvade likvida medel -
Kassabehallning vid arets slut Not 18 21,6 4,3

* Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt for moderbolaget
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Redovisningsprinciper och Noter

Not 01 Redovisningsprinciper

Allman information
Compactor Fastigheter AB (publ) (556323-4284) ar ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm.

Koncernens huvudsakliga verksamhet &r att &ga, forvalta och utveckla fastigheter i expansiva orter.

Styrelsen och verkstallande direktéren har per 20 juni 2018 godkant denna arsredovisning och koncernredovis-
ning for publicering och den kommer forelaggas arsstamman den 20 juni 2018 for faststallande.

Overensstammelse med lag och normgivning

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen, International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretation Committee (IFRS IC) s&dana de antagits av EU. Vidare tillampar koncernen dven Radets for
finansiell rapportering rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler fér koncerner vilken specifice-
rar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt bestimmelserna i arsredovisningslagen.

Moderforetaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper” i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen, RFR 2 fér Redo-
visning i juridisk person och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.

Forutsattningar vid uppréattande av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilket ocksa ar moderforetagets och koncernens rapporte-
ringsvaluta. Samtliga belopp &r angivna i miljontals kronor med en decimal om ej annat anges.

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter samt vissa
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde och skulder redovisade till upplupet anskaffning-
svarde. Finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt varde bestar av kortfristiga placeringar, andra
langfristiga vardepapper och 6vriga skulder.

De nedan beskrivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillampats konsekvent pa samtliga perioder, om
inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering och
konsolidering av moderféretag och dotterforetag, intresseféretag och joint venture féretag.

Tillampning av nya redovisningsprinciper
Nya och andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft fran och med 1 januari 2017 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2017.

Nya och &ndrade standarder och tolkningar som &nnu ej tratt ikraft

De nya och &ndrade standarder och tolkningar som har givits ut av International Accounting Standards Board
(IASB) samt IFRS Interpretation Commitee (IFRIC),men som trader ikraft for rakenskapsar som borjar efter den 1
januari 2018 har &nnu inte bérjat tillampats av koncernen. Nedan beskrivs de nya och dndrade standarder och
tolkningar som beddéms kunna fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillampas for forsta
gangen.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder tillampas fran 1 januari 2018 och avser redovisning av intékter fran avtal
med kunder med uppdelning av intakter p& hyresintakter, som inbegriper sedvanlig utdebiterad hyra inklusive
index, tillaggsdebitering for investeringar samt fastighetsskatt och serviceintékter som inbegriper vidaredebitering
av varme, el, kyla, vatten, sopor, snoréjning m.m. Koncernens intaker bestar till 6vervagande del av hyresintakter
och 6vergangen till IFRS 15 beddms inte fa nagon materiell paverkan pd Compactors finansiella rapportering.

IFRS 9 Finansiella instrument ersétter IAS 39 den 1 januari 2018. Standarden infor nya principer for klassificering
av finansiella tillgangar, for sakringsredovisning och for kreditreserveringar. Den enskilt storsta posten inom
ramen for tillampningsomradet fér IFRS 9 &r derivat som fortsatt redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
IFRS 9 innebar vidare att principer for reservering for kreditforluster ska bygga pa en uppskattning av forvantade
forluster. Da de forvantade kreditforlusterna ar sma bedéms denna évergang inte fa nagon vasentlig paverkan pa
Compactors finansiella rapportering.

Foretagsledningen beddémer att dvriga nya och andrade standarder och tolkningar som annu inte har trétt i kraft
inte vantas fa nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter nar de tillampas for forsta gangen.
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Konsolideringsprinciper

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag dar koncernen direkt eller indirekt innehar mer an 50 procent av rostvardet eller p& annat
sétt har ett bestammande inflytande.

Bestammande inflytande uppnas nar moderbolaget har inflytande 6ver ett foretag, ar exponerat for, eller har ratt
till, rorlig avkastning fran innehavet i féretaget samt har méjlighet att anvanda inflytandet éver foretaget till att
paverka avkastningen. Koncernens sammansattning framgar i not 12. Férekomsten och effekten av potentiella
rostratter som for narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedémningen av huruvida kon-
cernen utdvar bestammande inflyttande. Dotterbolag medtas i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt
da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen och ingdr inte i koncernredovisningen till och med den
tidpunkt d& det bestammande inflytandet upphér. Forvary av dotterbolag redovisas enligt

férvarvsmetoden. Kopeskillingen for rorelseférvarvet varderas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten, vilket
beraknas som summan av de verkliga vardena per forvarvstidpunkten for erlagda tillgangar, uppkomna eller
Overtagna skulder samt emitterade egetkapitalandelar i utbyte mot kontroll 6ver den férvarvade rérelsen.
Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrakningen nar de uppkommer. Vid rérelseférvarv dar summan av
kopeskillingen, eventuellt innehav utan bestammande inflytande och verkligt varde vid forvarvstidpunkten pa
tidigare aktieinnehav overstiger verkligt varde vid forvarvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar
redovisas skillnaden som goodwill i rapporten 6ver finansiell stalining. Om skillnaden &r negativ redovisas denna
som en vinst pa forvarv till lagt pris direkt i resultatet efter omproévning av skillnaden. | de fall férvarv sker av en
grupp tillgangar eller nettotillgdngar som inte utgoér en rorelse fordelas istéllet anskaffningsvardet pa de enskilt
identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten.

Intresseftretag

Intresseforetag ar féretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, men inte ett bestdammande inflytande. Betydande inflytande innebar att &garforetaget kan delta i de
beslut som ror ett foretags finansiella och operativa strategier, men innebér inte bestdammande éver dessa
strategier.

Intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Andelar i intressefretag redovisas i balansrékningen till
anskaffningsvarde justerat for forandringar i koncernens andel av intresseforetagets nettotillgdngar, med avdrag
for eventuella vardeminskningar i verkligt varde pa individuella andelar. Resultat fran intressebolag redovisas i
resultatrakningen under rubriken "Andel i intresseforetags resultat”. Avskrivningar pa évervarden i intresseféretag
ingar ocksa i denna resultatpost. Erhallina utdelningar fran intresseforetag minskar investeringens redovisade
varde.

Samarbetsarrangemang

Ett samarbetsarrangemang ar ett avtalsbaserat ekonomiskt forhallande dar koncernen tillsammans med en
annan part bedriver en ekonomisk verksamhet och dar parterna har ett gemensamt bestdmmande inflytande dver
den driftsméassiga och finansiella styrningen. Innehav i ett samarbetsarrangemang kan vara antingen en gemen-
sam verksamhet eller joint venture. Compactors Innehav av samarbetsarrangemang ar joint venture. Innehav i
joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Se ovan under Intressefdretag fér redogorelse av kapitalan-
delsmetoden. Kapitalandelsmetoden tillampas fran den tidpunkt da det gemensamma bestammande inflytandet
uppkommer och fram till den tidpunkt da detsamma upphor.

Transaktioner eliminerade vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer genom koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid uppréattandet
av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intresseféretag och joint ventures elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt
som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns ndgon indikation p& nedskrivningsbehov.

Minoritetsintressen

Minoritetsintressen bestar av marknadsvardet av minoritetsandelar i nettotillgangar for dotterforetag som omfattas
av koncernredovisningen vid tidpunkten for det ursprungliga foérvarvet och minoritetsdgarnas andel av
foréandringar i eget kapital efter forvarvet.

Segmentrapportering

| enlighet med IFRS 8 presenteras segmentredovisningen med foretagsledningens synsatt uppdelat pa

Region 1, Region 2, Region 3, Region 4 samt HS Fastigheter AB. Dessa fem identifierade regioner ar de forvalt-
ningsomraden som verksamheten foljs upp pa och rapporteras till féretagsledningen.

Redovisningsprinciperna som anvands vid den interna rapporteringen &r samma som fér koncernen i 6vrigt. De
fem regionerna foljs upp pa driftnettoniva. Dartill kommer oférdelade poster samt koncernjusteringar.
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Hyresintakter, vilka ar externa i sin helhet, och fastighetskostnader samt orealiserade vardeféréandringar &r direkt
hanforliga till fastigheterna i respektive segment. Bruttoresultatet bestar av resultat fran respektive segment
exklusive allokering av centrala administrationskostnader, andel i intresseféretags resultat, poster i finansnettot
samt skatt. Tillgdngar och skulder redovisas per balansdagen och fastighetstillgangarna ar direkt hanforliga till
respektive segment.

INTAKTER

Hyresintéakter

Koncernen genererar intakter huvudsakligen fran uthyrning av bostader och lokaler under operationella
leasingavtal. Intakterna redovisas linjart 6ver den period da bostaden/lokalen ar upplaten.

Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintékter. Ersattningar i samband med uppséagning av hyresavtal i
fortid intaktsfors direkt. Rabatter eller andra hyresreduktioner periodiseras 6ver hyreskontraktets 16ptid.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas normalt pa kontraktsdagen savida inte risker och formaner 6vergatt
till kbparen vid ett senare tillfélle. Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och formaner samt engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutéver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Leasingavtal

Ett finansiellt leasingavtal foreligger da de ekonomiska risker och férdelar som forknippas med dgandet i allt
vasentligt verfors fran leasegivaren till leasetagaren. De leasingavtal som inte &r finansiella klassificeras som
operationella leasingavtal. Alla leasingavtal av vasentlig karaktar i Compactor med dotterféretag har klassificerats
som operationella.

Koncernen som leasetagare

Leasingavgifter under operationella leasingavtal kostnadsférs dver leasingperioden med utgangspunkt fran
nyttjandet.

Dotterforetaget Fastpartner har klassificerat ingangna tomtréatts- och arrendeavtal som operationella leasingavtal,
dar dotterforetaget Fastpartner ar leasetagare.

Koncernen som leasegivare

Hyreskontrakten avseende forvaltningsfastigheterna klassificeras som operationella leasingavtal, dar koncernen
star som leasegivare. Principer for redovisning av erhallna leasinginbetalningar redovisas under avsnittet intakter.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar, utdelningsintakter,
rantekostnader pa |an, orealiserade och realiserade vinster och forluster pa finansiella tillgangar.

Ranteintakter periodiseras 6ver l6ptiden med tillampning av effektiviantemetoden. Utdelning p& aktier redovisas
nar ratten att erhalla betalning faststallts.

Resultat fran forsaljning av vardepapper redovisas da de risker och fordelar som ar forknippade med agandet av
instrumentet i allt vasentligt dverforts till koparen och koncernen ej langre har kontroll dver instrumentet.

Lanekostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig utom till den del de inréknas i anskaffningsvéardet vid
vasentliga ny- till- och ombyggnationer. Rantekostnaden motsvarar faktisk kostnad eller beréknas efter en rante-
fot motsvarande koncernens genomsnittliga rantekostnad for perioden.

Kostnad for uttag av pantbrev betraktas som finansiell kostnad och periodiseras over tre ar.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En finansiell tillgang tas bort frAn balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen Gver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktel-
sen i avtalet fullgors eller p& annat satt utslacks. Férvarv och avyttring av finansiella tillgéngar redovisas pa af-
farsdagen utom i de fall koncernen forvarvar eller avyttrar noterade vardepapper, da tillampas
likviddagsredovisning.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa den initiala
kategoriseringen enligt IAS 39.
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Vid faststallande av verkligt varde for kortfristiga placeringar, andra langfristiga vardepapper samt 6vriga finansi-
ella instrument anvands officiella marknadsnoteringar pa balansdagen. | de fall sidana saknas gors vardering
genom allméant vedertagna metoder sdsom diskontering av framtida kassafléden och jamférelser med nyligen
genomfodrda likvardiga transaktioner. Omrakning till funktionell valuta gors till balansdagens kurs.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller en
grupp av finansiella tillgngar ar i behov av nedskrivning.

For samtliga finansiella tillgangar och skulder, om ej annat anges i not, anses det redovisade vardet vara en god
approximation av det verkliga vardet. De skillnader som eventuellt finns mellan redovisat varde och verkligt varde
avser finansiella anlaggningstillgangar i form av reversfordringar och finansiella skulder i form av skulder till
kreditinstitut som lI6per med fast ranta.

Aktier och andelar

Aktier och andelar avser andra langfristiga vardepappersinnehav utanfor fastighetsrérelsen och ar redovisade till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade éver resultatrakningen. Compactor har klassificerat innehaven
som ses som kapitalinvesteringar som finansiella instrument, vilket &r i dverensstammelse med IAS 32.

Andra langfristiga fordringar och évriga fordringar

Andra langfristiga fordringar och 6vriga fordringar &r fordringar som uppkommer da foretaget tillhandahaller
pengar utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade innehavstiden &r langre an ett ar
klassificeras de som andra langfristiga fordringar och om innehavstiden &r kortare klassificeras de som 6vriga
fordringar. Dessa fordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” och varderas till upplupet
anskaffningsvarde genom tillampning av effektivrantemetoden.

Kundfordringar

Kundfordringar kategoriseras som "Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Kundfordringarnas forvantade 16ptid ar dock kort, varfér redovisning sker till nominellt belopp
utan diskontering. Kundfordringarna redovisas netto efter reservering for befarade kundforluster. Reservering fér
befarade kundforluster pa kundfordringar gérs nar det finns objektiva grunder for att anta att koncernen inte
kommer att erhalla alla belopp som ar forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Nedskrivningar av kund-
fordringar redovisas i resultatrakningen.

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar kategoriseras som kortfristiga placeringar och vérderas till verkligt varde med véardeforand-
ringar redovisade i resultatrakningen.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa och banktillgodohavanden. Tillgodohavanden under kassa och bank kategoriseras
som “"Lanefordringar och kundfordringar” vilket innebar redovisning till upplupet anskaffningsvarde. Pa grund av
att banktillgodohavanden &r betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet anskaffningsvarde av nominellt
belopp.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” vilket innebér vardering till upplupet
anskaffningsvarde. Leverantdrsskulders forvantade 16ptid ar kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp
utan diskontering enligt metoden for upplupet anskaffningsvérde.

Laneskulder

Laneskulder kategoriseras som "Ovriga finansiella skulder” och vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Eventuella vasentliga transaktionskostnader fordelas 6ver laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre &n ett r medan kortfristiga har en 16ptid kortare an ett ar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde vilket inkluderar, till forvéarvet,
direkt hanforbara utgifter. Dérefter redovisas forvaltningsfastigheter i balansrakningen till verkligt varde.

Fastigheter under uppférande avser nyproducerade fastigheter som koncernen uppfor frdn grunden och inklude-
rar sdledes ej hyresgastanpassningar och évriga pagaende projekt i befintliga fastigheter.
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Tva ganger per ar gors varderingar av Compactors fastighetsbestand av externa varderingsinstitut. Under 2017
ar det Cushman & Wakefield Sweden AB samt Newsec Advice AB som utfért dessa.

Varderingsfoéretagens underlag for varderingarna utgérs av den information som de fastighetsdgande bolagen har
lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgdende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och
rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhéll, samt storre planerade eller nyligen utforda investeringar,
underhall och reparationer. Darutéver anvander varderingsforetaget ocksa egen information avseende ort- och
marknadsvillkor fér respektive fastighet.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvérde vid vardetidpunkten. Med marknadsvarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal marknadsféringstid pa den 6ppna marknaden.

For vardebeddémningen har en kassaflodesanalys genomférts for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgérs av
en beddmning av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvardet av objektets
restvarde efter kalkylperiodens slut.

Byggratter redovisas till marknadsvarde nar detaljplaneprocessen har framskridit s& langt att ett reellt marknads-
varde uppstar. Byggratter varderas framst till ortsprisanalys, vilket innebar att bedémningen av marknadsvardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggrétter. Fér Compactors dotterfretag ar det endast ett fatal
fastigheter dar byggratten har varderats.

Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamfors med den interna varderingen.
Se &ven beskrivning under not 10 Férvaltningsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar hanforliga till forvaltningsfastigheters verkliga varde redovi-
sas i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast nar det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer. Avgoérande fér beddmningen nér en tilkommande utgift laggs till det redovisade vardet &r om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de
fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer.

Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier redovisas som tillgang i balansrakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan beréaknas pa ett tillforlitligt
satt. Maskiner och inventarier redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivhingar och
eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar pa maskiner och inventarier beréaknas fran historiskt anskaffningsvarde med justering for beraknat
restvarde och eventuella nedskrivningar och uppskrivningar. Avskrivning sker linjart éver nyttjandeperioden.
Maskiner och inventarier har en bedémd nyttjandeperiod om fem ar.

Nedskrivningar

Det redovisade vardet pa anlaggningstillgangarna provas fortlopande. Om indikation p& nedskrivningsbehov
finns, gors en jamforelse mellan anlaggningstillgdngens redovisade varde och dess bedomda atervinningsvarde.
Atervinningsvardet utgors av det hdgsta av en tillgdngs nettoférsaljningsvérde och nyttjandevérde.
Nettoforsaljningsvardet utgors av det pris som berédknas kunna uppnas vid forsaljning av en tillgang mellan kun-
niga parter som &ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. Avdrag ska
goras for forsaljningskostnader och avvecklingskostnader. Nyttjandevardet méats som forvéntat framtida diskonte-
rat kassaflode. Nedskrivning sker da det redovisade vardet 6verstiger atervinningsvardet. Nedskrivningar aterfors
om férandringar har skett i de antaganden som ledde fram till den ursprungliga nedskrivningen. Aterféring sker
hogst till det varde som skulle ha redovisats efter avskrivningar om ingen nedskrivning skett. Aterférda nedskriv-
ningar redovisas i resultatrakningen.

Ersattningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjukfranvaro med mera, samt pensioner redovi-
sas i takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstélining klassificeras
dessa som avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner.
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Avgiftshestamda planer

For avgiftsbestdamda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att for-
manerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkten fér nar premie erlaggs.

Férmansbestamda planer

Koncernens pensioner utgors av ITP-planen genom forsakring i Alecta vilken, enligt ett uttalande fran Radet for
finansiell rapportering, UFR 10, klassificeras som en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. Detta
innebar att foretaget skall redovisa sin proportionella del av de férmansbestamda forpliktelserna samt forvalt-
ningstillgangar och kostnader som ar férknippade med planen. Enligt uppgift frAn Alecta kan de ej lamna dessa
uppgifter, varfér planen redovisas som en avgiftsbestdmd plan enligt punkt 30 i IAS 19.

Avséattningar

Avsattningar ar skulder som &r ovissa med avseende pa belopp och/eller tidpunkt d& de kommer att regleras.
Koncernen redovisar en avsattning i balansrakningen nar det finns ett atagande till féljd av en intraffad handelse
och att det ar troligt att ett utfléde av resurser krévs for att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors vid eventuella vasenliga tidseffekter for framtida betalningsfloden.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhllas
avseende aktuellt &r samt justeringar av tidigare ars aktuella skatt. Uppskjuten skatt berdknas pa skillnaden
mellan redovisade och skattemassiga varden pa foretagets tillgdngar och skulder. Uppskjutna skatteskulder
redovisas i princip for alla skattepliktiga temporéara skillnader, forutom till den del den uppskjutna skatten hénfors
till den forsta redovisningen av goodwill eller en tillgang eller skuld som harrér fran en transaktion som &r ett
tillgangsforvarv och vid tidpunkten for forvarvet inte paverkar vare sig redovisat resultat eller skattepliktigt resultat.
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den utstrackning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot
framtida skattepliktiga 6verskott.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar provas vid varje bokslutstillfalle och reduceras till den del
det inte langre &r sannolikt att tillrackliga skattepliktiga éverskott kommer att finnas tillgéangliga for att utnyttjas helt
eller delvis mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt beraknas enligt de skattesatser som forvantas galla for den period da tillgangen atervinns eller
skulden regleras. Uppskjuten skatt redovisas som intékt eller kostnad i resultatrékningen, utom i de fall den avser
transaktioner eller handelser som redovisats direkt mot totalresultatet, varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i
totalresultatet.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas d& de hanfor sig till inkomstskatt som debiteras av samma
myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.

Kassaflddesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden, vilket innebér att nettoresultatet justeras for poster
som inte ar kassaflodespaverkande.

Eventualférpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran intraffade handelser och vars
férekomst bekréaftas endast av att en eller flera osakra framtida héandelser, som inte ligger inom féretagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett atagande som harror fran intraffade handelser men som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera atagandet eller att &tagandets storlek inte kan beréknas tillrackligt tillforlitligt.

Moderforetagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér moderforetaget har uppréttats enligt arsredovisningslagen, Rédets for finansiell rapportering
rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridiska personer" och uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.
RFR 2 innebar att moderforetaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden s langt det &r mojligt inom ramen for arsredovisningslagen och Tryggandelagen
och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag
och tillagg som ska goras fran IFRS.
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Vardepapperslan

Vardepapper som lanas ut kvarstar i balansrakningen da koncernen fortsatt &r exponerad emot vardepapprets
vardeforandringsrisk. Utlanade vardepapper redovisas pé affarsdag som stélld pant, medan inlanade vardepap-
per inte tas upp som tillgang. Vardepapper som lanas ut varderas pa samma satt som évriga innehavda varde-
papper av samma slag. | de fall avyttring av inlanade vardepapper sker, sa kallad blankning, skuldbokfors ett
belopp motsvarande vardepappernas verkliga varde inom "Ovriga skulder" i balansrakningen.

Andrade redovisningsprinciper fér moderbolaget

De andringar i RFR 2 "Redovisning for juridiska personer" som har tratt i kraft och galler for rakenskapsaret 2017
har inte paverkat moderforetagets finansiella rapporter 2017.

Andringarna i RFR 2 som &nnu inte har trétt i kraft:

Foretagsledningen bedémer att 6vriga andringar i RFR 2, som annu inte tratt i kraft och som galler fran och med
1 januari 2018, inte vantas fa ndgon vasentlig paverkan pd moderforetagets finansiella rapporter nar de tillampas
for forsta gangen..

Skillnader mellan koncernens och moderfdretagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderforetagets redovisningsprinciper framgéar nedan.

Dotterforetag, intresseftéretag och joint ventures

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture redovisas i moderforetaget enligt
Anskaffningsvardesmetoden justerat foér upp- och/eller nedskrivningar. Utdelningar redovisas i sin helhet som
intékt.

Transaktionskostnader i samband med forvarv av dotterforetag redovisas som en del av anskaffningsvardet.

Uppskjuten skatt

De belopp som avsatts till obeskattade reserver utgor skattepliktiga temporéara skillnader. P& grund av sambandet
mellan redovisning och beskattning sarredovisas i juridisk person inte den uppskjutna skatteskuld som ar hanfor-
lig till de obeskattade reserverna. Férandringar av obeskattade reserver redovisas enligt svensk praxis éver
resultatrakningen i enskilda bolag under rubriken "Bokslutsdispositioner”. | balansrakningen redovisas det
ackumulerade vardet av avsattningarna under rubriken "Obeskattade reserver”, av vilka 22 procent kan betraktas
som uppskjuten skatteskuld och 78 procent som bundet eget kapital.

Aktie&gartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot fritt eget kapital hos mottagaren och som en 6kning av posten "Andelar i koncern-
foretag” hos givaren.
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Not 02 Redovisning av segment

I enlighet med IFRS 8 presenterar Compactor segmentsredovisning med foretagsledningens synsatt uppdelat pa
Fastpartners fyra segment; Region 1, Region 2, Region 3 samt Region 4. Utdver dessa fyra segment redovisas
aven HS Fastigheter AB som ett segment. Dessa fem identifierade regioner ar de forvaltningsomraden som
verksamheten foljs upp pa och rapporteras till féretagsledningen. Redovisningsprinciperna som anvands vid den
interna rapporteringen ar samma som for koncernen i 6vrigt. De fem regionerna foljs upp pa driftnettoniva. Dartill
kommer oférdelade poster samt koncernjusteringar. Hyresintékterna, vilka ar externa i sin helhet, och fastighets-
kostnader samt orealiserade vardeférandringar ar direkt hanforliga till fastigheterna i respektive segment. Brutto-
resultatet bestar av resultat fran respektive segment exklusive allokering av centrala administrationskostnader,
andel i intresseforetagsresultat, poster i finansnettot samt skatt. Tillgangar och skulder redovisas per balansda-
gen och fastighetstillgangarna &r direkt hanforliga till respektive segment. Ingen hyresgést star for mer &n tio
procent av hyresintékterna och ingen verksamhet eller nagra tillgangar finns utanfoér Sverige.

Region 1 innefattar bolagets fastigheter i omradena Lunda/Spanga/Stockholm centralt/Alvesta/Malmo/\Vaxjo/
Ystad och Sélveshorg samt Fastpartners tre stadsdelscentrum i Hasselby, Tensta och Rinkeby. Region 2 innefat-
tar bolagets fastigheter i Vastberga/Bromma/Taby/Lidingd/Sodertalje/Norrkoping/Atvidaberg/Strangnés/Eskilstuna
och Enkdping samt Fastpartners tva stadsdelscentrum i Alvsjé och Bredéng.

Region 3 innefattar bolagets fastigheter i Akalla/Marsta/Knivsta/Vallentuna/Sollentuna/Upplands Vésby/Uppsala/
Goteborg/Alingsas/Ulricehamn och Tibro. Region 4 innefattar bolagets fastigheter i
Gavle/Séderhamn/Sundsvall/Ludvika och Hedemora. HS Fastigheter har fastigheter utspridda 6ver landet.

Elimineringar
HS och koncern-
Fastigheter Summa fastighets- gemensamm
Region 1 Region 2 Region 3 Region 4 AB forvaltning aposter Summa koncernen
MSEK 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 494,1 456,1 375,7 366,8 3754 357,9 103,8 90,0 174 195 1366,4 12903 -1,3 -1,2 13651 12891
Owriga rorelseintakter 32,0 32,0 0,2 32,0 0,2
Fastighetskostnader -162,3 -150,3 -113,5 -109,0 -130,5 -121,6 -38,7 -36,7 -10,6 -13,9 -4556 -4315 1,3 1,2 4543 -430;3
Driftnetto 363,8 3058 2622 257,8 2449 2363 651 533 68 56 9428 8588 00 02 9428 859,0
Véardeférandringar
Orealiserade vardeférandringar
fastigheter 6879 9115 658 2204 173,7 280,7 74 650 2,7 180 9375 14956 937,5 14956
Realiserade vardeforandringar
fastigheter 2,6 2,3 37,8 6,3 -6,8 54 33 -17 36,9 12,3 36,9 12,3
Vardeforandringar finansiella
tillgdngar -72,5 80,5 819 80,5 9,4
Bruttoresultat 1054,3 1217,3 328,0 4805 456,4 5233 65,7 123,7 128 21,9 19172 22942 805 821 1997,7 23763
Oférdelade poster
Central administration -29,8 -31,2 -29,8 -31,2
Andel i intresseforetags resultat 17,0 21,7 17,0 21,7
Finansiella intakter 6,6 4,7 149 154 21,5 20,1
Finansiella kostnader -231,1 -240,4 -23,1 -16,4 -254,2 -256,8
Resultat fore skatt 1752,2 21301
Skatt -280,6 -437,3 -280,6 -437,3
Totalresultat 1709,7 2080,2 -238,1 -387,4 14716 16928
Arets resultat hanforligt till moderbolagets dgare 1030,8 12005
Arets resultat hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 440,8 492,3
Fonvaltningsfastigheter 8956,1 7131,7 4691,9 4507,1 5194,0 4508,3 1274,0 1247,1 205,0 210,0 20321,0 176042 0,0 0,0 20321,0 17 604,2
Ofordelade poster
Finansiella
anlaggningstillgangar 858,7 493,2
Inventarier 2,6 3,0
Omsiéttningstillgdngar 468,2 87,6
Likvida medel 2545  819,6
Summa tillgangar 8956,1 7131,7 4691,9 4507,1 5194,0 4508,3 1274,0 1247,1 2050 210,0 20321,0 176042 0,0 0,0 21905,0 19 007,6
Ofordelade poster
Eget kapital 7602,0 6356,8
Langfristiga skulder 9148,6 7263,3
Avsattningar - -
Kortfristiga skulder 5154,4 53875
Summa eget kapital och skulder 21 905,0 19 007,6
Arets investeringar 15426 72,8 119,0 50,0 5947 2999 1485 66,5 00 3,7 24048 4929 - - 24048 4929
Forséaljningar -406,1 0,0 0,0 93 -826 -187 -1290 -10,1 -11,0 -2,2 -6287 -40,3 - - -6287 -40,3
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Not 03 Hyresintakter

Koncernen

2017 2016
Hyresvarde 1587,4 1508,4
Hyresrabatter och
forluster -42,5 -39,1
Vakanser -179,8 -180,2
Ovriga intékter fastig-
hetsrorelsen - -
Summa 1365,1 1289,1

Den genomsnittliga nominella kontraktslangden uppgar till 4,7 (4,4) ar.
Koncernens kreditférluster avseende hyresfordringar uppgar for aret till -2,8 (-4,1) MSEK.

Kontraktsforfallostrukturen framgar av nedanstdende tabell:

Kontrakts-

varde
Loptid Antal (arshyra) Andel %
2018 521 140,4 10,1
2019 432 219,7 15,7
2020 449 333,1 23,9
2021 257 170,3 12,2
2022 > 187 531,7 38,1
Summa 1846 1395,2 100,0
Bostader 207 15,4
P-platser och garage 1146 22,7
Summa 3199 1433,3

Nedanstaende tabell beskriver framtida hyresintakter avseende befintliga kontrakt for kommersiella fastigheter
(orderstock). Denna kontraktsvolym uppgar till 6 557,6 (5 511,7) MSEK.
Orderstocken for bostader uppgar till 15,4 (23,2) MSEK i arshyra.

Avtalade

framtida hyresintak-

ter 2017 2016
Avtalade

hyresintakter ar 1 1395,2 1246,9
Avtalade

hyresintakter ar 2 till 5 3523,3 3027,8
Avtalade hyresintakter

senare 8n 5 ar 1639,1 1237,0
Summa 6 557,6 5511,7

Fordelningen av kontraktsportfoljen per region framgar nedan:
Kommersiellt kon-

traktsvarde per reg- Kontrakts-

ion varde Loptid Yta (kvm)
Region 1 2 405,7 47 372 162
Region 2 1826,9 4,7 387 232
Region 3 1772,0 47 462 364
Region 4 504,3 4,8 199980
HS Fastigheter AB 48,7 3,2 22 363
Summa 6 557,6 4,4 1444101
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Not 04 Tomtrattsavgalder och arrenden

Tomtrattsavgald ar den avgift en agare till en byggnad pa kommunagd mark betalar till kommunen. Tomtratts-
och arrendeavgift uppgick till 33,9 (32,2) MSEK foér 2017. Tomtréatter innehas frAmst i Stockholmsregionen.
Compactor innehar 55 tomtrétter genom dotterbolag. Tomtrattsavtalens forfallotidpunkter framgar nedan.

Koncernen
Avtalade framtida
tomtrattsavgélder 2017 2016
Avtalade tomtréattsav-
galder ar 1 -24,1 -26,2
Avtalade tomtrattsav-
galder
ar 2till 5 -71,0 -68,4
Avtalade tomtréattsav-
galder
ar 6 till 10 -62,1 -65,6
Summa -157,2 -160,2
Not 05 Central administration
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Central administration -29,4 -30,7 -0,7 -0,9
Avskrivningar kontors-
utrustning -0,4 -0,5 - -
Summa -29,8 -31,2 -0,7 -0,9
Not 06 Finansiella intékter
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Réanteintakter 8,7 9,0 3,8 111
Utdelningar 12,8 10,9 12,8 16,0
Resultat fran finansiella
placeringar 0,0 0,2 - -
Summa 215 20,1 16,6 27,1

P& koncerninterna fordringar bokfors ranteintakter pa reversfordringar avseende koncernens skulder till kreditin-
stitut. Koncerninterna ranteintékter elimineras i koncernresultatrakningen.
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Not 07 Finansiella kostnader

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Réantekostnader avse-
ende lan hos kreditin-
stitut -224,4 -227,8 -16,5 -8,1
Réantekostnader avse-
ende checkrakning -0,7 -1,3 -0,1 -0,2
Réantekostnader dvriga
skulder -9,4 -6,2 -3,3 -2,5
Summa rantekostna-
der -234,5 -235,3 -19,9 -10,8
Ovriga finansiella pos-
ter -11,0 -11,7 -0,5 -
Pantbrevskostnader -8,7 -9,8 - -
Summa 6vriga finan-
siella poster -19,7 -21,5 -0,5 0,0
Finansiella kostnader
enligt resultatrakning -254,2 -256,8 -20,4 -10,8

P& koncerninterna skulder bokfors rantekostnader pa reversskulder avseende koncernens skulder till
kreditinstitut. Koncerninterna réantekostnader elimineras i koncernresultatrakningen.

Not 08 Vardeforandringar

Under aret har fastigheten Nedra Runby 1:9, 1:11 i Upplands Vasby salts. Vidare har fastigheterna Gunhild 5 och
Gustav 1 i Stockholm samt fastigheten Kéangurun 2 i MéIndal avyttrats liksom de fem fastigheterna Norrtull 32:1,
32:4, 32:8, Norr 35:3 och Vaster 16:9 i Gavle. HS Fastigheter har salt Hjo Aran 2.Totalt uppgér realiserad vinst fér
dessa avyttringar till 36,9 MSEK. Samtliga vardeférandringar framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen
2017 2016
Fastigheter
Realiserade 36,9 12,3
Orealiserade 937,5 1 495,6
Summa 974,4 1507,9

Arets totala vardeférandringar i forvaltningsfastigheter uppgaér till 974,4 (1 507,9) MSEK.

Av arets orealiserade vardeforandringar om 937,5 (1 495,6) avser 687,9 (911,5) MSEK bestandet i Region 1,
65,8 (220,4) MSEK bestandet i Region 2, 173,7 (280,7) MSEK bestandet i Region 3, 7,4 (65,0) MSEK bestandet i
Region 4 samt 2,7 (18,0) MSEK bestandet i HS Fastigheter. Av de realiserade vardeférandringarna avser 2,6
(0,0) MSEK bestandet i Region 1 och 0,0 (2,3) MSEK bestandet i Region 2. Realiserade vardeférandringar i
Region 3 &r 37,8 (6,3) MSEK, i Region 4 -6,8 (5,4) MSEK och 3,3 (-1,7) i HS Fastigheter.

Under aret har Compactor gjort varderingar av hela fastighetsbestandet tvd ganger per &r med hjalp av varde-

ringsinstituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB. For ytterligare information kring varde-
ring av forvaltningsfastigheter, se not 10 Forvaltningsfastigheter.
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Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Finansiella instru-
ment
Orealiserade vardefor-
andringar i langfristiga
innehav 49,2 -27,2 0,0 0,0
Realiserade vardefor-
andringar i langfristiga
innehav - -19,6 0 -
Orealiserade vardefor-
andringar i kortfristiga
placeringar 2,0 56,1 2,0 56,1
Realiserade vardefor-
andringar i kortfristiga
placeringar 17,9 72,6 17,9 72,6
Marknadsvardering
réntederivat 11,4 -72,5 - -
Summa 80,5 9,4 19,9 128,7
Not 09 Skatt
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Inkomstskatt
Resultat fore skatt 1752,2 2142,6 185,8 280,8
Nominell skattesats i
Swerige, 22,0% -385,5 -471,4 -40,9 -61,8
Justering skattemassiga
restvarden fastigheter 0,8 34,5 - -
Skattefri vinst forsaljning
fastigheter 101,5 -1,0 - -
Justering for 6wriga ej
avdragsgilla/
skattepliktiga poster -0,2 -0,1 37,5 30,1
Forandring
underskottsavdrag 0,3 - - -
Andel i intresseforetags
resultat 2,6 51 - -
Forsaljning andel av
intresseforetag - -4,3 - -
Korrigering tidigare ars
taxering/berakning -0,1 0,0 - -
Redovisad
skattekostnad -280,6 -437,3 -3,4 -31,7
varav
Aktuell skatt -94.5 -107,0 -3,4 -31,7
Uppskjuten skatt -186,1 -330,3 - -
Redovisad
skattekostnad -280,6 -437,3 -3,4 -31,7
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Koncernen Moderforetaget
Uppskjuten skattes-
kuld/
fordran 2017 2016 2017 2016
Temporara skillnader
Fastigheter -6399,6 -5657,3 - -
Uppskjuten skatteskuld
22% -1407,9 -12445 - -
Negativ justerad an-
skaffningsutgift for
andelar i HB/KB -12,1 -18,2 - -
Uppskjuten skatteskuld
22% -2,7 -39 - -
Marknadsvardering
réantederivat 81,7 93,1 - -
Uppskjuten skatteford-
ran 22 % 18,0 20,5 - -
Marknadsvardering
langfristiga vardepap-
persinnehav 34,2 27,2 - -
Uppskjuten skatteford-
ran 22 % -7,5 6,0 - -
Outnyttjade under-
skottsavdrag 2,4 40,1 - -
Uppskjuten skatteford-
ran 22 % 0,5 8,8 - -
Ovrigt -0,9 -2,3 - -
Uppskjuten skatteskuld
22% -0,2 -0,5 - -
Uppskjuten skattes-
kuld/fordran -1399,8 -1213,7 - -

Arets skatt uppgar till 280,6 (437,3) MSEK. Skatten utgdrs till stor del av uppskjuten skatt hanférlig till oreali-
serade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt majligheter att utnyttja skattemassiga avskrivningar for
forvaltningsfastigheterna. Detta innebar att skatten ej ar kassaflodespaverkande. Vid avyttringar av fastigheter i
bolagsform omvandlas séllan den uppskjutna skatten till aktuell skatt eftersom vinst vid forsaljning av
dotterbolagsaktier &r skattefri.

Spérrade underskott finns i koncernen om cirka 2,4 MSEK. Dessa kan bdrja att utnyttjas tidigast i taxeringen 2020
och uppskjuten skattefordran om 0,5 MSEK avseende dessa underskott har bokforts per 2017-12-31.

I koncernen finns oredovisade underskottsavdrag om 4,2 MSEK (1,8), undertskotten &r ej redovisade da det rader
osékerhet kring om de kommer kunna nyttjas.

Not 10 Foérvaltningsfastigheter och fastigheter under uppférande

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Forvaltningsfastigheter
Verkligt varde vid arets
borjan 17 426,0 15574,0 - -
Omklassificering 178,2 47 - -
Forsaljningar av fastig-
heter -625,5 -40,3 - -
Forvarv av fastigheter 19441 45,6 - -
Investeringar 391,5 351,0 - -
Vérdeférandring 937,5 1491,0 - -
Verkligt varde vid 20251,8 17426,0 0,0 0,0
arets slut
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Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Fastigheter under uppférande
Varde vid arets borjan 178,2 86,7 - -
Omklassificering -178,2 -4,7 - -
Forvérv av fastigheter - - - -
Investeringar 69,1 91,6 - -
Vardeférandringar 0,1 4,6 - -
Varde vid arets slut 69,2 178,2 0,0 0,0

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde och samtliga fastigheter har varderats enligt niva 3,
IFRS 13. Aven fastigheter under uppférande ses som férvaltningsfastigheter och redovisas till verkligt varde.

Tva ganger under aret har varderingar av Fastpartners hela fastighetsbestand gjorts av varderingsinstituten
Cushman och Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB.

Varderingsfoéretagens underlag for varderingarna utgors av den information som de fastighetsdgande féretagen
har lamnat om fastigheterna. Denna information bestar av utgaende hyra, avtalsperiod, eventuella tillagg och
rabatter, vakansnivaer, kostnader for drift och underhall samt storre planerade eller nyligen utférda investeringar
och reparationer. Darutdver anvander varderingsforetagen ocksa egen information avseende ort- och marknads-
villkor for respektive fastighet. Varderingsinstitutens utlatande granskas och jamfors med den interna vardering
och den véardering som béast stammer dverens med den egna varderingen anvands vid bedémningen av det totala
marknadsvardet for koncernens fastigheter.

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde vid vardetidpunkten. Med marknadsvéarde avses
det mest sannolika priset vid en férsaljning med normal marknadsféringstid pa den 6ppna marknaden. For varde-
bedémningen genomférs en kassaflddesanalys for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgdrs av en bedémning
av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under en kalkylperiod samt nuvérdet av objektets restvarde efter
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar normailt till tio &r. Fér bedémning av restvardet vid utgangen av
kalkylperioden beraknas driftnettot for aret efter kalkylperiodens slut.

Beddmningen av utbetalningar for drift och underhall har gjorts dels utifrdn dotterféretagens lamnade uppgifter,
dels utifran erfarenhet avseende jamforbara objekt. Utbetalningarna for drift och underhéll bedoms 6ka i takt med
den antagna inflationen.

Kalkylrantan utgor ett nominellt rantekrav pa totalt kapital fére skatt. Rantekravet ar baserat pa erfarenhetsmass-
iga bedémningar av marknadens forrantningskrav for likartade fastigheter. Beddmningen av réntekravet gors per
fastighet. Samtliga forvaltningsfastigheter i bestandet genererar hyresintakter.

Forvaltningsfastigheter vardering till verkligt varde per 31 december 2017

Nedan tabell visar de vasentliga antaganden som anvands vid varderingen. D& koncernen innehar manga kombi-
nationsfastigheter, fastigheter som bade bestar av kontor/lager/produktion, har en geografisk indelning gjorts av
bestandet i nedan riskoversikt.

Inflationsantagandet for hela kalkylperioden uppgar till 2 procent per ar. Genomsnittligt avkastningskrav for hela
fastighetsbesténdet uppgar till cirka 5,5 (5,6) procent. For region 1 ar det genomsnittliga avkastningskravet cirka
5,0 procent (5,1), for region 2 &r det cirka 6,1 procent (6,2), for region 3 ar det cirka 5,9 procent (6,1), for region 4
ar det cirka 6,6 procent (6,0) och for HS Fastigheter &r det cirka 6,7 procent (6,7).
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Direkt-

Verkligt Uthyrnings- Kalkylréanta awkastnings- Awkastnings-

varde Hyresviarde bar yta, tkm % krav, % krav %
Stockholm City 2 748,6 127,3 31,90 5,7-6,1 3,6-4,1 3,8
Storstockholm 13 897,8 1157,4 844,2 6,6-9,7 4,6-7,6 5,6
Gave 1217,6 114,5 142,5 8,3-11,0 5,9-9,5 6,0
Storgdteborg 921,0 81,6 147,2 5,9-9,3 6,4-8,0 7,0
Norrk&ping 736,7 76,2 94,0 8,2-9,8 5,9-7,8 6,8
Malmo 270,6 31,9 40,9 8,6-9,5 6,8-7,6 7,4
Owrigt 528,7 76,3 161,3 8,7-15,5 6,7-12,0 7,1
Totalt 20 321,0 1 665,2 1462,0 5,8-15,5 3,6-12,0 55

Kanslighetsanalys
En fastighetsvardering ar en uppskattning av vardet som en investerare ar villig att betala fér en fastighet vid en
given tidpunkt. Varderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa antaganden om olika parametrar.

Fastighetens marknadsvéarde kan endast sékerstéllas vid en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett
osakerhetsintervall anges i fastighetsvarderingarna och ligger i en normal marknad pa +/- 5 till 10 procent. Ett
forandrat fastighetsvarde med +/- fem procent paverkar fastighetsvardet med +/- 1 016 MSEK.

Tabellen nedan visar hur olika parametrar paverkar fastighetsvardet. De olika parametrarna paverkas var for sig
av olika antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning.

Kanslighetsanalys, fastighetsvardering

Resultateffekt fastighets-

Forandring +/- vardering, MSEK
1780/-1
Direktavkastning 0,5 procentenheter 480
Hyresintakter 50 kr/kvm +/-1 200
Driftskostnader 25 kr/kvm +/-600
Vakansgrad 1,0 procentenheter +/-240

For ytterligare information om vardeférandringar i forvaltningsfastigheter under aret, se not 8 Vardeforandringar.

Ataganden

Compactor har inga vasentliga ataganden att utfora reparationer och underhall annat &an vad som foljer av god
fastighetsforvaltning. Daremot finns vasentliga ataganden att fardigstalla paborjade investeringar i
forvaltningsfastigheterna om ca 511 (117) MSEK.
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Not 11 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 13,9 13,6 - -
Investeringar 0,0 0,3 - -
Avyttringar och utran-
geringar -0,1 0,0 - -
Summa 13,8 13,9 0,0 0,0
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan -10,9 -10,4 - -
Avyttringar och utran-
geringar 0,1 0,0 - -
Arets avskrivning
enligt plan -0,4 -0,5 - -
Summa -11,2 -10,9 0,0 0,0
Planenligt restvarde 2,6 3,0 0,0 0,0
vid arets slut
Not 12 Aktier och andelar i dotterforetag

Moderforetaget
2017 2016
Ingaende anskaffningsvarden 856,8 305,9
Forvarv 39,7 549,9
Lamnade aktiedgartillskott 1,0 1,0
Utgaende anskaffningsvarde 897,5 856,8
Ingaende nedskriv-
ningar -1,5 -1,5
Arets nedskrivningar -2,0 -
Utgaende nedskrivningar -3,5 -1,5
Redovisat varde 894,0 855,3
2017-12-31
| Moderforetaget:
Bokfort

Foéretag Org nummer Sate Kapital- och réstandel varde
Fastpartner AB 556230-7867 Stockholm 69,60% 893,7
HS Fastigheter AB 556759-6035 Stockholm 100% 0,1
Tartt Forvaltning AB 556989-3737 Stockholm 60% 0,0
Anbarco Bilinvest AB 556138-5161 Stockholm 100% 0,1
H.J Catering AB 556303-2993 Stockholm 100% 0,1
Summa 894,0
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2016-12-31
| Moderfdretaget:

Bokfort
Foretag Org nummer Sate Kapital- och réstandel varde
Fastpartner AB 556230-7867 Stockholm 69,19% 854,0
HS Fastigheter AB 556759-6035 Stockholm 100% 0,1
Tartt Forvaltning AB 556989-3737 Stockholm 60% 1,0
Anbarco Bilinvest AB 556138-5161 Stockholm 100% 0,1
H.J Catering AB 556303-2993 Stockholm 100% 0,1
Summa 855,3
Fastpartner AB 2017 2016
Hyresintakter 1349,0 1270,8
Resultat efter finansiella poster 17278 1999,7
Arets totalresultat 1598,6 1598,6
Agarandel 69,60% 69,19%
Koncernens andel av
arets totalresultat 1112,6 1106,1
Anlaggningstillgangar 20 306,6 17 564,1
Omesattningstillgangar 676,7 892,2
Langfristiga skulder 8 480,7 7 089,3
Kortfristiga skulder 4 895,7 4932,0
Nettotillgangar (100%) 7 606,9 6 435,0
Agarandel 69,60% 69,19%
Koncernens andel av
nettotillgangar 52944 4 452 4
Arets kassaflode -639,9 637,9

Forteckning over i koncernen ingaende dotterdotterbolag (avser enbart Fastpartner koncer-

nen):

Foretag

Batteriet Fastighetsforvaltning AB
Batteriet Hus AB

Colonia Fastighet AB

Darrgraset HB

Deamatris Forvaltning AB

Fastighets AB Bomullsspinneriet
Fastighets AB Drillsndppan
Fastighets AB Repslagaregatan
Fastighetsbolaget Oljan 2 i Taby AB
Fastighetsbolaget Timpenningen 2 KB
Fastighetspartner Avastrom Holding AB
Fastighetspartner Bromma AB
Fastighetspartner Globen AB
Fastighetspartner Hallstahammar AB
Fastighetspartner Knivsta-AR AB
Fastighetspartner Lunda AB
Fastighetspartner Norrkdping AB
Fastighetspartner Skolfastigheter AB
Fastighetspartner Séderhamn Holding
KB
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Org nummer
556178-8968
556055-9519
556241-5140
969649-6810
556518-6896
556680-2186
556660-5761
556824-7281
556793-1174
916610-5974
556651-9723
556682-0956
556625-5708
556214-5580
556671-8507
556669-0656
556231-5902
556661-5521

969666-8889

Sate
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Gave
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Gave

Stockholm

Kapital- och réstandel

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%



Compactor Fastigheter AB (publ)
556323-4284

Fastighetspartner Taby AB
FastPartner AGA 2 AB

FastPartner Alingsas-Ulricehamn AB
FastPartner Amerika 3 KB
FastPartner Andersberg 14:40 AB
FastPartner Bagaren 7 AB
FastPartner Biskopsgarden 46:4 AB
FastPartner Bolmensvagen AB
FastPartner Bredden AB
FastPartner Bredéang AB
FastPartner Brista AB

FastPartner Bromsten Holding | AB
FastPartner Bromsten Holding Il AB
FastPartner Brynas 124:3 AB
FastPartner Centrum 13 AB
FastPartner Ekends 1 AB
FastPartner Ekenas 2 AB
FastPartner Ekends 3 AB
FastPartner Ekenas 4 AB
FastPartner Ekplantan 2 AB
FastPartner Expansion AB
FastPartner Fagerstagatan 21 AB
FastPartner Fastigheter Marsta AB
FastPartner Frihamnen AB
FastPartner Frosunda Port KB
FastPartner Hammarby-Smedby AB
FastPartner Hammarby-Smedby 1:454
AB

FastPartner Hammarby-Smedby 1:461
AB

FastPartner Haninge AB
FastPartner Hemsta 9:4 AB
FastPartner Hasselby AB
FastPartner Hogsbo 27:6 AB
FastPartner Importen 3 AB
FastPartner Karis 3 AB

FastPartner Karis 4 AB

Fastpartner Kungséangen 6:10 KB
Fastpartner Kungsangen 40:1 AB
FastPartner Karra 72:33 KB
FastPartner Karra 78:3 AB
FastPartner Karra 90:1 KB
FastPartner Luntmakargatan 22-34 AB
FastPartner Malmé 1 KB
FastPartner Malaren 14 AB
FastPartner Malardalen AB
FastPartner Mélarporten AB
FastPartner Marsta Kontor AB
FastPartner Pooc AB

FastPartner i Tibro AB

FastPartner Ringparmen 4 HB
FastPartner Rinkeby AB
FastPartner Ritmallen 1 AB
FastPartner Sjostugan 1 AB
FastPartner Slakthuset 18 AB
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556204-1177
556944-3145
556909-5994
969695-2499
559088-2576
556529-6356
556981-8460
559049-7375
556876-2917
556731-1070
556822-2466
559079-8962
559079-8905
556740-0774
556664-5700
559029-9300
559029-9292
559029-9284
559029-9276
556664-2723
556259-3060
556953-0065
556746-6130
556556-9596
969690-1629
556746-8474

556645-8757

556645-9169
556723-3746
556740-0972
556730-8613
556711-3260
556985-3509
559029-9268
559029-9136
916671-8511
559101-5036
969695-3398
556937-4522
969695-3398
556877-0076
969634-5355
556937-4464
556712-1461
556417-7201
556822-2474
559015-9116
556847-7946
916608-4138
556730-0296
556664-5726
559012-1298
556985-3517

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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FastPartner Slakthuset 19 AB
FastPartner Slakthuset 20 AB
FastPartner Slakthuset 21 AB
FastPartner Slakthuset 22 AB
FastPartner Sporren 4 AB
FastPartner Syllen 4 AB
FastPartner Sylten 4:7 KB
FastPartner Satesdalen 2 AB
FastPartner Tech Center AB
FastPartner Tensta AB

Fastpartner Uppfinnaren 1 AB
Fastpartner Verkstaderna 2 KB
FastPartner Vasterbotten 19 AB
FastPartner Vastra Hindbyvagen 12 AB
Fastpartner Arsta 76:2 AB
FastPartner Alvsjo AB

FastProp Holding AB

Forsdala Foretagscenter HB
Fredriksten Fastighet AB
Forvaltningsbolaget Entuna HB
Gaue Naringen 22:2 AB

HB Fastighetspartner 11

HB Naringshuset

HB Robertsfors Fastighetsforvaltning
HB Skebo Fastighetsforvaltning

HB Solhem Fastighetsforvaltning
KB Arbetsbasen Véastberga

KB Awesta 1 Stockholm

KB Fisken 13 Sodertélje

KB Lerkrogen Fastighetsforvaltning
KB Péronet 2

Kebarco AB

Landeriet Fastighet AB

Landeriet Forvaltning AB

Marsta Centrum AB
Partnerfastigheter NF AB

Standard Fastighet i Marsta AB
Storheden Invest AB

Satra Halsofastigheter AB
Vallentuna Centrum AB

Vexillum Duo AB

Batteriet Centrumhus AB

Cabinjo Holding AB

Fastighets AB Krejfast
Fastighetsbolaget Fargelanda Prastgéard
KB

Fastighetsbolaget Grabo Centrum KB
Fastighetspartner Amplus AB
Fastighetspartner Avastrom KB
Fastighetspartner Gdve Hemsta KB
Fastighetspartner Gave Holding AB
Fastighetspartner Séderhamn KB
Fastpartner Gustav 1 AB
Fastpartner Gustav 1B AB
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556985-3525
556985-3491
556985-3483
556985-3582
556714-2400
556660-5571
969761-5475
556627-7791
556591-2010
556731-0734
556973-5797
969629-4561
556661-8087
556937-4456
556065-8956
556731-0619
556706-5072
916524-4691
556096-0840
916600-0381
556718-2448
916629-8092
916637-2897
916618-9465
916618-9473
916618-9424
916618-0837
916582-2009
916614-4452
916618-0860
916613-9023
556006-9584
556203-2218
556057-9665
556106-8817
556139-1722
556067-2221
556047-1087
556704-8748
556684-3420
556680-9355
556436-5988
556239-5243
556804-7764

969634-0653
969633-4540
556209-8128
969645-2730
969668-0256
969666-4177
969670-3009
559079-8889
559079-8871

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Gave

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
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100%
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100%
100%
100%
100%
100%
100%
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100%
100%
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Fastpartner Gustav 1C AB 559079-8897 Stockholm 100%
Fastpartner Gustav 1D AB 559079-8921 Stockholm 100%
Fastpartner Gustav 1E AB 559079-8939 Stockholm 100%
Fastpartner Gustav 1F AB 559079-8848 Stockholm 100%
FastProp Gave AB 556712-2485 Stockholm 100%
Gaudeamus AB 556087-6681 Stockholm 100%
KB Amplus 916557-5953 Goteborg 100%
KB GaJe Soder Fastighetsforvaltning 916618-9440 Stockholm 100%
KB Pottegéarden 3 916557-4972 Goteborg 100%
Landeriet 14 AB 556083-2155 Stockholm 100%
Marsta 1:198 AB 556848-9636 Sigtuna 100%
Nordpartner AB 556535-1938 Stockholm 100%
Profundo AB 556199-8146 Stockholm 100%
Vallentuna 1:472 AB 556778-9309 Stockholm 100%
Vallentuna 1:474 AB 556698-8175 Stockholm 100%
Vallentuna 1:7 AB 556698-8100 Stockholm 100%
Vallentuna Prastgard 1:130 AB 556698-8159 Stockholm 100%
VaTellus AB 556549-0538 Stockholm 100%
VaTellus Holding AB 556698-5379 Stockholm 100%
Vinsta Stenskarve AB 556725-8685 Stockholm 100%
Not 13 Fordringar hos koncernféretag
Moderforetaget

2017 2016
Ingéende anskaffningsvérden 98,0 234,8
Tillkommande poster 81,2 0,0
Awgaende poster -136,8
Utgdende anskaffningsvarde 179,2 98,0
Redovisat varde 179,2 98,0
Not 14 Aktier och andelar

Koncernen Moderforetaget
Kapital-
och

Foretag Org nummer rdstandel Sate 2017 2016 2017 2016
Alberto Biani S.p.A 2453810240  24,00% Italien 0,0 0,0
CareDx Inc 2982485 6,30% USA 98,0 32,6
E-tel Ltd 3,00%  (England) 0,0 0,0
Nouveau Port de Saint-
Capfderrat SA Frankrike - 1,9 - 1,9
Malte Ma&nsson Holding AB 556566-7614 Skéanninge 0,0 0,0 0,0 0,0
Marginal 7,5% 241009 Stockholm 1,0 1,0 1,0 1,0
Nordic Whisky Capital AB 556747-5412 0,82%  Stockholm - - - -
PA Resources AB i likvidation 556488-2180 Stockholm - - - -
Tobin FRN 190701 Stockholm 1,4 0,5 1,4 0,5
Summa aktier och andelar 100,5 36,1 2,5 35

Innehaven i aktier och andelar redovisas till verkligt varde i enlighet med IAS 39.

46 (62)



Compactor Fastigheter AB (publ)
556323-4284

Not 15 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderforetaget
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Fast Real AB 556840-4395 50 % Stockholm 0,0 0,4 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan 0,4 0,4 - -
Forsaljning av andelar -0,4 - R R
Andel av 8rets resulat - - - -
Vid arets slut 0,0 0,4 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Allenex AB 556543-6127 0% Stockholm - - - -
Kapitalandel
Vid arets borjan - 102,5 - -
Forséaljning av andelar - -102,5 - -
Andel av drets resulat - - - -
Vid &rets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Sate 2017 2016 2017 2016
Litium AB (publ) 556562-1835 25,7% Stockholm 12,4 24,8 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan 24,8 21,8 - -
Fonérv av andelar - 3,0 - -
Nedskrivning av andelar -12,4 - - -
Andel av drets resulat - - - -
Vid &rets slut 12,4 24,8 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Sate 2017 2016 2017 2016
Xenella Holding AB 556871-5477 50 % Malmo 9,4 9,4 - -
Kapitalandel
Vid rets borjan 9,4 9,4 - -
Forvarv av andelar - - - -
Andel av drets resulat - - - -
Vid arets slut 9,4 9,4 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Bostadsbyggarna
FastPartner - Besqgab
HB 969755-7222 50 % Stockholm 5,5 14,5 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan 14,5 11,4 - -
Lamnat agartillskott - - - -
Aterbetalning av aktieagartillskott -13,9 -5,0 - -
Andel av &rets resulat 4,9 8,1 - -
Vid arets slut 5,5 14,5 0,0 0,0
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Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Centralparken Holding
AB 556908-8833 50% Stockholm 22,6 28,3 - -
Kapitalandel
Vid &rets borjan 28,3 35,9 - -
Lamnat aktiedgartillskott 0,2 - - -
Aterbetalning av aktieagartillskott - -28,0 - -
Erhallen utdelning -17,5 -
Andel av drets resulat 11,6 20,4 - -
Vid arets slut 22,6 28,3 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Slatté Projektutveckling
AB 559077-0896 30% Stockholm 0,0 - - -
Kapitalandel
Vid arets borjan - - - -
Fonarv av andelar 0,0 -
Andel av drets resulat - - - -
Vid arets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Gimmel Fastigheter AB  556901-7865 0% Stockholm - - - 0,0
Kapitalandel
Vid arets borjan - 23,6 - 4,0
Forséaljning av andelar 0,0 -23,6 0,0 -4,0
Andel av drets resulat - - - -
Vid arets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
SRU Intressenter AB 556716-5419 49 % Stockholm 7,6 7,9 1,4 1,4
Kapitalandel
Vid arets borjan 7,9 11,0 1,4 -
Fonérv av andelar - 1,4 - 1,4
Erhallen utdelning - 5,1 - -
Andel av drets resulat -0,3 0,6 - -
Vid &rets slut 7.6 7.9 1,4 1,4
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Sate 2017 2016 2017 2016
Ono Network of Concept
AB 556971-3414 30 % Stockholm 0,8 0,8 1,1 1,1
Kapitalandel
Vid arets borjan 0,8 7,9 1,1 8,0
Forvarv av andelar - - - -
Andel av drets resulat 0,0 7,1 - 6,9
Vid arets slut 0,8 0,8 1,1 1,1
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Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Fiberaccessbolaget i
Swerige AB 556979-7250 32,1% Stockholm 4,5 2,8 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan 2,8 4,2 - -
Fonérv av andelar - 1,0 - -
Lamnat aktiedgartillskott 5,0 -
Andel av drets resulat -3,3 2,4 - -
Vid &rets slut 45 2,8 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
Alberto Biani S.p.A 245381-0240 24% (Italien) 0,0 0,0 - -
Kapitalandel
Vid arets borjan - - - -
Fonérv av andelar - - - -
Andel av drets resulat - - - -
Vid &rets slut 0,0 0,0 0,0 0,0
Org
Foretag nummer Kapital- och rostandel Séate 2017 2016 2017 2016
RisComp Holding AB 559074-2499 50% Stockholm 6,3 2,2 0,0 -
Kapitalandel
Vid arets borjan 2,2 - - -
Fonérv av andelar 0,0 0,0 -
Andel av &rets resulat 4,1 2,2 - -
Vid arets slut 6,3 2,2 0,0 0,0
Summa andelar i intresseféretag
Kapitalandel
Vid arets borjan 91,0 228,1 2,5 12,0
Fonan/forsaljning av andelar -0,4 -120,7 - -2,6
Lamnat aktieagartillskott 5,2 - - 0,0
Aterbetalning av aktieagartillskott -13,9 -33,0 - -
Erhallen utdelning -17,5 5,1 - -
Nedskrivning av andelar -12,4 - - -
Andel av drets resulat 17,0 21,7 - -6,9
Vid &rets slut 69,0 91,0 2,5 2,5

Nedan presenteras kompletterande upplysningar avseende innehavet i Litium Affarskommunikation AB, Bostads-
byggarna Fastpartner-Besqab HB, Centralparken Holding AB och SRU Intressenter AB.
Upplysningar om évriga innehav lamnas ej da dessa innehav &ar av mindre karaktar.

Koncernens andel av nettotillgangar i vasentliga intresseforetag

2017
Bostads-
byggarna SRU
Litium AB FastPartner- parken Intressen-
(publ) Besqab AB Holding AB ter AB
Anlaggningstillgangar 27,0 - - 17,5
Omséttningstillgangar 12,0 33,8 51,3 17,2
Langfristiga skulder 2,5 - - 8,7
Kortfristiga skulder 10,6 22,8 6,3 14,7
Nettotillg&ngar (100%) 25,9 11,00 45,00 11,3
Agarandel 25,7% 50,0% 50,0% 49,0%
Koncernens andel av
nettotillgdngar 6,7 5,5 22,5 5,5
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2016
Bostads-
byggarna SRU
Litium AB FastPartner- parken Intressen-
(publ) Besgab AB Holding AB ter AB
Anlaggningstillgangar 24,4 - - 19,8
Omsaéttningstillgangar 17,4 60,8 86,7 15,9
Langfristiga skulder 3,0 - - 10,4
Kortfristiga skulder 8,7 31,7 30,00 14,8
Nettotillgdngar (100%) 30,1 29,1 56,7 10,5
Agarandel 25,7% 50,0% 50,0% 49,0%
Koncernens andel av
nettotillgdngar 7,7 14,6 28,4 5,1
Eventualforpliktelser avseende koncernens innehav i intresseféretag uppgar till 3,5 (5,5) MSEK.
Koncernens andel av resultat i vasentliga intressefdretag
2017
Bostads-
byggarna  Central- SRU
Litium AB FastPartner- parken Intressen-
(publ) Besqab AB Holding AB  ter AB
Intékter 27,7 134,6 23,2 73,4
Rorelseresultat -4 9,7 23,2 1,9
Owriga finansiella intakter 1,9
och kostnader -0,2 0,0 - 0
Arets omrakningsdfferenser - - - -
Skatt - - - -
Arets totalresultat
(100%) -4,2 9,7 23,2 3,8
Erhalina utdelningar fran - 17,50 - -
intresseforetag
2016
Bostads-
byggarna  Central- SRU
Litium AB FastPartner- parken Intressen-
(publ) Besqab AB Holding AB  ter AB
Intékter 22,9 196,2 97,6 68,7
Rorelseresultat -4,5 16,1 40,8 1,3
Owriga finansiella intakter 0 -0,2
och kostnader -0,4 0,0 - 0
Arets omrakningsdfferenser - - - -
Skatt - - - 0,0
Arets totalresultat
(100%) -4,9 16,1 40,8 1,1
Erhallna utdelningar frén - - - -
intresseforetag

Under 2017 har 4,9 (8,1) MSEK i resultatandelar redovisats for Bostadsbyggarna Fastpartner-Besgab HB, 11,6
(20,4) MSEK for Centralparken Holding AB, -0,3 (0,6) MSEK fér SRU Intressenter AB, 0,0 (-7,1) for Ono Network
of Concept AB, -0,0 (-2,4) for Fiberaccessbolaget i Sverige AB samt 4,1 for RisComp Holding AB. Fér 6vriga
intressebolag har inga resultatandelar redovisats da dessa ej bedomts som vasentliga for koncernen.
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Not 16 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Reversfordringar 77,9 79,8 36,5 21,5
Depositioner - - - -
Summa 77,9 79,8 36,5 21,5

Specifikation forfallostruktur reversfordringar:

Genom-

shittlig
Forfall ranta % Belopp
MSEK
2018 10,3% 56,5
2019 10,2% 19,7
2025 2,0% 1,7
Summa 77,9

Not 17 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Ovriga forutbetalda kostnader,
inklusive lager, bréansle 75,8 73,9 - -
Upplupna ranteintékter 8,2 4,8 6,3 0,6
Summa 84,0 78,7 6,3 0,6
Not 18 Likvida medel

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Kassa och
banktillgodohavanden 254,5 819,6 21,6 4,3
Likvida medel 2545 819,6 21,6 43
Not 19 Skulder till kreditinstitut

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Fastighetslan 7 306,1 8 064,3 - -
Byggnadskreditiv 37,0 100,3 - -
Foretagscertifikat 1890,0 - - -
Checkrakning 218,9 354,2 218,9 354,2
Obligationsléan 2 550,0 2 050,0 500,0 -
Summa 12002,0 10568,8 718,9 354,2
Varav Kortfristig del -4349,8 -4755,0 -218,9 -354,2
Summa langfristiga
skulder till
kreditinstitut 7 652,2 5813,8 500,0 0,0
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Specifikation checkrakningskredit

Koncernen Moderforetaget

2017 2016 2017 2016
Beviljad kreditlimit 470,0 495,0 410,0 410,0
Outnyttjad del -251,1 -140,8 -191,1 -55,8
Utnyttjat kreditbelopp 218,9 354,2 218,9 354,2

Nedan redovisas koncernens lanestruktur exklusive chekrakningskredit
per 31 december 2017:

Varav Outnyttjat Laneavtals
MSEK Laneavtal utnyttjat laneavtal  I6ptid
4111,9* 4111,9 - 2018
3 526,5** 3526,5 - 2019
3 054, 2*** 3 054,2 - 2020
1 090,5 1 090,5 - 2034
Summa 11 783,1 11 783,1 0,0

* varav 500,0 avser obligationslan och 1 890,0 avser foretagscertifikat
** varav 950,0 avser obligationslan
***yarav 1 100,0 avser obligationslan

Koncernens skulder hos kreditinstitut och liknande skulder uppgér vid arets slut till 11 783,1 (10 568,8) MSEK.

Compactor emitterade i oktober 2017 ett obligationslan om 500 MSEK som forfaller &r 2020. Obligationslanet
I6per med en rérlig rénta om Stibor 3M + 4,0 procentenheter.

Fastpartner har under 2017 etablerat ett certifikatprogram med ett rambelopp om 2 000 MSEK och dar l6ptiden ar
hogst ett ar. Per 31 december var certificat om 1 890 MSEK utestdende. Fastpartner har ett atagande om att
halla tillgangliga outnyttjade kreditfaciliteter som vid varje tillfalle ticker samtliga utestaende vertifikat.

Fastpartner emitterade i september 2016 ett icke sakerstallt fyradrigt obligationslan pa den svenska
marknaden. Obligationslanets volym uppgar till 1 000 MSEK varav 600 MSEK har utnyttjats, och har slutligt
forfall ar 2020. Obligationslanet I6per med en rorlig ranta om Stibor 3M + 4,5 procentenheter.

Fastpartner emitterade i september 2015 ett icke sakerstallt fyraarigt obligationslan pa& den svenska
marknaden. Obligationslanets volym uppgar till 500 MSEK och har slutligt forfall &r 2019.
Obligationslanet I6per med en rorlig ranta om Stibor 3M + 3,5 procentenheter.

Fastpartner emitterade i februari 2015 ett icke sakerstéllt fyraarigt obligationslan pa den svenska marknaden.
Obligationslanets volym uppgar till 600 MSEK, varav 450 MSEK har utnyttjats, och har ett slutligt férfall ar 2019.
Obligationslanet I6per med en rorlig ranta om Stibor 3M+3,40 procentenheter.

Fastpartner emitterade i mars 2014 ett icke sakerstallt fyraarigt obligationslan pa den svenska marknaden. Obli-
gationslanets volym uppgar till 500 MSEK och har ett slutligt forfall &r 2018. Obligationslanet I6per med en rérlig
ranta om Stibor 3M+ 2,25 procentenheter.

Koncernens totala tillgangliga laneram uppgar till 11 783,1 (10 230,3) MSEK. | detta belopp ingar lan pa totalt
4 130,9 (4 400,8) MSEK som forfaller eller ska delamorteras inom 12 manader och ar darfor klassificerade som
kortfristiga skulder till kreditinstitut per 31 december 2017. Fastpartner har kommit langt i diskussionerna om
refinansiering av deras krediter.

For ytterligare upplysningar om finansiell riskhantering, se not 20 Finansiell riskhantering.
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Not 20 Finansiell riskhantering

Compactor Fastigheter AB med dotterforetag ar genom sin verksamhet exponerad for finansiella risker sa som
rante-, kredit och motparts- samt likviditets- och refinansieringsrisker. Dotterféretagen anvander derivatinstrument
for att sékra de finansiella riskerna.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i marknadsrantan paverkar koncernens rantenetto. Hur snabbt en
ranteférandring far genomslag i rantenettot beror p& rantebindningstiden for de finansiella tillgangarna och de
finansiella skulderna.

Compactor med dotterféretag har ingen fast angiven I6ptid inom vilken den genomsnittliga rantebindningstiden
ska ligga. De flerariga kreditavtal som dotterforetagen tecknat innebar rantevillkor dar bankens marginaler i stor
utstrackning ar faststéllda i avtalen och dar méjligheten att vélja rantebindningstiden finns.

Koncernens stravan ar att utnyttja loptider pa laneportfélien som ger en s lag genomshnittlig ranta som mojligt.
Totalt uppgar koncernens ranteswapsfortfolj till 2 125 MSEK. Rantesékring och finansiering med fast ranta omfat-
tar cirka 23 procent av den totala laneportfoljen. Ranteswapavtalen om totalt 2 125 MSEK innebaér att koncernen
genom dotterféretag betalar en fast arlig ranta om cirka 1,4 procent exklusive marginal. Rantebindningen uppgar
per 2017-12-31 till 1,8 &r. Justerat for den rorliga rantedelen av laneportfoljen uppgar rantebindningen till 6,9 ar.
Koncernens 6vriga finansiering loper for narvarande med kort ranta, upp till tre manaders bindningstid, da detta
beddms vara mer I[6nsamt &n att binda rantorna pa langre tid. Compactor-koncernen har under aret i stor ut-
stréackning valt att anvanda STIBOR 3M som huvudsaklig rantebas.

Per 31 december 2017 uppgick de rantebarande skulderna till 12 002,0 MSEK, varav 11 193,5 MSEK ar hanfor-
liga till dotterféretaget Fastpartner. En férandring av de rorliga marknadsrantorna med en procentenhet skulle
paverka rantekostnaderna for dotterforetag Fastpartner med cirka 35 MSEK per ar med befintlig kapitalstruktur.

Nedan redovisas rantebindningsstrukturen per 31 december 2017 fér Compactors dotterforetags skulder hos
kreditinstitut.

Utnyttjade Beviljade

l&neavtal Medelranta |&neavtal
Loptid (MSEK) Andel% % (MSEK)
2018 4111,9* 34,9 1,1 41119
2019 3526,5** 30,0 2,5 3526,5
2020 3 054,2%** 25,9 2,7 3054,2
2034 1 090,5 9,2 2,1 1090,5
Summa 11 783,1 100,0 2,0 11 783,1

* varav 500,0 avser obligationslan
** varav 950,0 avser obligationslan
***yarav 1 100,0 avser obligationslan

Medelrantan for Compactors dotterféretags skulder hos kreditinstitut och liknande skulder pa 11 783,1 (10 214,6)
MSEK var per 31 december 2017 2,0 (2,0) procent.

Vid utgadngen av 2017 uppgick koncernens likvida medel till 254,5 (819,6) MSEK.

En ranteférandring p& en procentenhet som baseras pa exponeringen per balansdagen skulle fér 2018 paverka
koncernens resultatrakning med cirka 35 MSEK.

Kredit- och motpartsrisker

Koncernens kredit- och motpartsrisker bestar av exponeringar gentemot kommersiella motparter och finansiella
motparter. Med kredit- eller motpartsrisk avses risken for férlust om motparten inte fullgér sina férpliktelser. Dot-
terféretagens kommersiella kredit- och motpartsrisk bestar framst av hyresfordringar vilka ar fordelade 6ver ett
stort antal motparter. Kredit- och motpartsrisken gentemot finansiella motparter begrénsas framst till finansiella
institutioner med hog kreditvardighet, dock finns dven reversfordringar i Compactor AB vilka uppgar till 36,2
MSEK. Per den 31 december 2017 fanns inga vasentliga koncentrationer av kredit- och motpartsrisk. Den maxi-
mala kredit- och motpartsrisken motsvaras av de finansiella tillgdngarnas bokférda vérde. Arets hyresforluster
uppgick i koncernen till -2,8 (-4,1) MSEK.
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Koncernen

2017 2016
Forfallna, ej reserverade hyresfordringar
Forfallna upp

till 30 dagar 5,0 31
Forfallna 31-60 dagar 1,1 0,7
Forfallna mer

an 61 dagar 0,3 2,5
Totalt 6,4 6,3

Likviditets- och refinansieringsrisker

Med likviditets- och refinansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hdgre och finansieringsmojligheterna be-
gransade nar lan ska omsattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som foljd av otillracklig likviditet
eller svarigheter att erhalla finansiering.

Compactor stravar efter balans mellan kort- och langfristig upplaning. Koncernen innehar flera kreditavtal med
storre svenska banker och via obligationslan med en total tillganglig laneram om 11 783,1 MSEK. Avtalen ar ett
bra satt att sakerstalla tillgang till likviditet i en marknadssituation dar tillgangen pa krediter blivit mycket begran-
sad. Avtalen |6per ut mellan &ren 2018, 2019, 2020 och 2034.

Av koncernens totala Ian om 12 002,0 (10 568,8) MSEK Iéper Ian om 4 130,9 MSEK ut eller ska

delamorteras under ar 2018. Compactors dotterforetag har redan kommit l&ngt i refinansieringsdiskussionerna
med berérda banker och koncernen har for avsikt att omsétta dessa lan till langfristig finansiering med kort rante-
bindning under 2018. Kapitalbindningen per 2017-12-31 uppgar till 2,8 ar. Justerat for den delen av laneportfélien
som forfaller under 2017 uppgar kapitalbindningen till 4,3 ar.

Loptidsanalys

Inom 1 &r 1-3 ar 4-5 ar Efter 5 ar Totalt
Finansiella skulder 4 655,8 6 857,7 45,8 1 364,5 12 923,8
Ataganden, 6vrigt 511,0 - - - 511,0
Summa kontrakterade
ataganden 5166,8 6 857,7 45,8 1 364,5 13 434,8

| ovan tabell presenteras forfallostrukturen for koncernens finansiella skulder och kontrakterade ataganden,
inklusive réntebetalningar, till nominella belopp.

Finansiella tillgdngar bestar av aktier och andelar som klassificeras som tillgangar som kan saljas dar forfallotid-
punkten ar okénd, av reversfordringar déar forfallostrukturen presenteras i not 16 och likvida medel, kortfristiga
fordringar och kundfordringar som forfaller inom 1 ar.

Operationella leasingavtal omfattar endast kontorsinventarier och tjanstebilar och bedéms ej vara av materiell
karaktar.

Av de finansiella skulderna om 4 636,4 MSEK som forfaller inom 1 ar utgér 4 130,9 MSEK skulder till kreditinstitut
och liknande skulder. Compactor har genom dotterféretagen en pagaende diskussion med bolagets huvudbanker
angaende marginaler och loptider for den korta delen av laneportfoljen och bedomer utsikterna for att refinansiera
dessa lan till marknadsmassiga villkor som goda.

Forvaltning av kapital

Forvaltat kapital avser eget kapital samt l&nat kapital. Vid arets slut uppgar eget kapital och lanat kapital i koncer-
nen till 19 700,6 (17 161,4) MSEK varav eget kapital utgér 7 602 (6 356,8) MSEK och lanat kapital 12 098,6

(10 804,6) MSEK.

Malet for forvaltning av kapital ar att trygga koncernens framtid och handlingsfrihet och att tillse att aktiedgarna
aven fortsattningsvis erhaller en bra avkastning pa investerat kapital. Férdelningen mellan eget och lanat kapital
skall ge en god balans mellan risk och avkastning. Kapitalstrukturen anpassas om sa ar nédvandigt till forandrade
ekonomiska forutsattningar och andra omvarldsfaktorer. For att bibehalla och anpassa kapitalstrukturen kan
koncernen dela ut medel, 6ka det egna kapitalet genom utgivande av nya aktier eller kapitaltillskott eller minska
respektive 6ka skulderna.
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Av balansrakningen framgar koncernens skulder och egna kapital. Av rapporten "Férandringar eget kapital”
framgar de olika komponenterna i eget kapital och dven en specifikation av de olika komponenterna som ingar i

reserver.

Not 21 Ovriga l&ngfristiga skulder

Koncernen Moderféretaget
2017 2016 2017 2016
Depositioner 23,7 14,5 - -
Ovriga skulder 72,9 221,3 - -
Summa 96,6 235,8 0,0 0,0
Not 22 Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter
Koncernen Moderfoéretaget
2017 2016 2017 2016
Forutbetalda hyror 182,8 187,4 - -
Upplupna rantekostnader 28,9 17,8 3,0 -
Owriga upplupna
kostnader 60,5 36,8 0,9 0,2
Summa 272,2 242,0 3,9 0,2

Not 23 Verkligt varde finansiella instrument

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde per 2017-12-31.

Koncernen
2017-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade till verkligt
varde vid arets borjan 319,4 216,5 - 102,8
Fonanvforsaljning under aret 329,1 331,0 - -1,9
Omklassificering 0,0 99,4 -99,4
Orealiserad vérdefoérandring 63,4 63,4 - -
Aktieinnehav varderade till verkligt
varde vid arets slut 711,8 710,3 - 1,5
Finansiella tillgdngar redovisas pa foljande sétt: Koncernen
2017 2016
Aktier och andelar 100,5 36,1
Kortfristiga placeringar 611,3 283,3
Summa 711,8 319,4
Koncernen
Aktier och andelar Kortfristiga placeringar
2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Aktieinnehav varderade till verkligt
vérde vid arets borjan 36,1 4,0 283,3 267,3
Forvaniforsaljning under aret 3,0 59,3 326,0 -40,1
Orealiserad vardeférandring 61,4 -27,2 2,0 56,1
Summa 100,5 36,1 611,3 283,3
Véardering enligt nivd 3
Samhalls-
Nouveau Port de byggnads-
Saint-Capfderrat SA bolaget Ovrigt Totalt
Vid arets borjan 1,9 99,4 1,5 102,8
Forvarnv/forsaljning under
aret -1,9 - - -1,9
Omklassificering - -99,4 - -99,4
Vid &rets slut 0,0 0,0 1,5 1,5
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Vardering enligt niva 3 baseras huvudsakligen pa egna antaganden. Innehaven har varderats utifran respektive
bolags framtida forutsattningar pa marknaden samt framtida kassafléde och orderbdcker.

Niva 1 innefattar féljande innehav: H&M. Akelius, SAS, Bonava, Briox, CareDx Inc, Corem Property Group, SBB,
Marginal 7,5%, Malte Mansson Holding, PA Resources, Tobin Prop och Tobin FRN. Dessa redovisas som kort-
fristiga placeringar och aktier och andelar.

Niva 3 bestar av innehavet i Bold Arc AB vilket redovisas under kortfristiga placeringar.

Av totala finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde per 2017-12-31 avser 613,8 MSEK moderbolagets
innehav.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde per 2016-12-31

Koncernen

2016-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Aktieinnehav varderade till verkligt
vérde vid arets borjan 271,2 267,8 - 3,4
Forvanvforsaljning under aret 19,2 -80,2 - 99,4
Orealiserad vardeférandring 28,9 28,9 - 0,0
Aktieinnehav varderade till verkligt
varde vid arets slut 319,4 216,5 - 102,8

Vardering enligt niva 3

Samhaélls-
Nouveau Port de byggnads-
Saint-Capfderrat SA bolaget Ovrigt Totalt
Vid arets borjan 1,9 0,0 1,5 3,4
Forvanvforsaljning under
aret 99,4 0,0 99,4
Vid arets slut 1,9 99,4 1,5 102,8

Av totala finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde per 2016-12-31 avser 286,8 MSEK moderbolagets
innehav.

Vardering enligt niva 3 baseras huvudsakligen pa egna antaganden. Innehaven har varderats utifran respektive
bolags framtida forutsattningar pa marknaden samt framtida kassafléde och orderbdcker.

I nedan tabell framgar de skulder som ar varderade till verkligt varde. Det verkliga vardet baseras pa externa
uppgifter som extern part huvudsakligen baserat pa observerbar marknadsdata. Med anledning av detta redovi-
sas dessa skulder enligt niva 2.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2017-12-31

Koncernen
2017-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat varderade till verkligt varde vid arets borjan -93,1 - -93,1 -
Arets forandring 11,4 - 11,4 -
Rantederivat varderade till verkligt varde vid arets slut -81,7 - -81,7 -

Verkligt varde enligt de tre nivaerna ovan:

Niva 1: Noterade priser pa en aktiv marknadsplats

Niva 2: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa observerbar marknadsdata for tillgdngen eller skulden.
Niva 3: Varderingsmodell huvudsakligen baserad pa egna antaganden. Innehaven har varderats utifran respek-
tive boalgs framtida forutsattningar pad marknaden samt framtida kassafléde och orderbocker.

Av totala finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2017-12-31 avser 0 MSEK moderbolagets innehav.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2016-12-31

Koncernen
2016-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Rantederivat virderade till verkligt virde vid arets borjan -20,6 - -20,6 -
Arets férandring -72,5 - -72,5 -
Rantederivat varderade till verkligt varde vid arets slut -93,1 - -93,1 -

Av totala finansiella skulder varderade till verkligt varde per 2016-12-31 avser 0 MSEK moderbolagets innehav
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Klassificering av finansiella tillgdngar och skulder samt verkligt varde

2017-12-31
Finansiella Verkligt varde
tillgéngar via resultat- Finansiella skulder
som kan Lanefordringaroch ~ rakningen* vérderade till upplupet Totalt redovisat Totalt verkligt
sédljas kundfordringar anskaffningsvarde varde varde
Aktier och andelar 100,5 100,5 100,5
Andra l&ngfristiga fordringar 77,9 77,9 77,9
Kundfordringar 2,3 2,3 2,3
Owriga kortfristiga fordringar 384,1 384,1 384,1
Kortfristiga placeringar 611,3 611,3 611,3
Likvida medel 254,5 254,5 254,5
Upplupna intakter 1,4 1,4 1,4
Summa finansiella
tillgangar 100,5 720,2 611,3 - 1432,0 1432,0
Skulder till kreditinstitut
och liknande skulder 12 002,0 12 002,0 12 002,0
Owriga langfristiga skulder 96,6 96,6 96,6
Leverantorsskulder 90,0 90,0 90,0
Owriga kortfristiga skulder 81,7 258,7 340,4 340,4
Upplupna kostnader 92,5 92,5 92,5
Summa finansiella skulder 81,7 12 539,8 12 621,5 12 621,5

* P4 skuldsidan avser posten derivatinstrument ej avsedda for sakringsredovisning

Klassificering av finansiella tillgdngar och skulder samt verkligt varde

2016-12-31
Finansiella Verkligt varde
tillgéngar via resultat- Finansiella skulder
som kan L&nefordringaroch ~ rakningen* vérderade till upplupet Totalt redovisat Totalt verkligt
sédljas kundfordringar anskaffningsvirde varde varde
Aktier och andelar 36,1 36,1 36,1
Andra l&ngfristiga fordringar 79,8 79,8 79,8
Kundfordringar 3,6 3,6 3,6
Owriga kortfristiga fordringar 5,3 5,3 5,3
Kortfristiga placeringar 283,3 283,3 283,3
Likvida medel 819,6 819,6 819,6
Upplupna intakter 4,8 4,8 4,8
Summa finansiella
tillgangar 36,1 913,1 283,3 - 1232,5 1232,5
Skulder till kreditinstitut
och liknande skulder 10 568,8 10 568,8 10 568,8
Owriga langfristiga skulder 235,8 235,8 235,8
Leverantorsskulder 71,0 71,0 71,0
Owriga kortfristiga skulder 20,6 267,5 288,1 288,1
Upplupna kostnhader 94,3 94,3 94,3
Summa finansiella skulder 20,6 11 237,4 11 258,0 11 258,0

* P4 skuldsidan avser posten derivatinstrument ej avsedda for sakringsredovisning

Not 24 Upplysning om transaktioner med narstdende

Moderbolaget hanterar I6pande dotterforetagens in - och utbetalningar samt lanetransaktioner. For vissa bolag
sker detta enligt kommissionarsavtal (se not 1 Redovisningsprinciper).

Transaktioner med bolag inom Fastpartner-koncernen sker till marknadsmassiga villkor. Vid arets utgang har
Fastpartner en skuld till Compactor Fastigheter AB, bolagets storsta dgare, uppgaende till 139,8 MSEK som I6per
med marknadsmassig ranta. Under aret har Fastpartner lamnat utdelning om 172,4 MSEK till moderbolaget
Compactor Fastigheter AB. Marknadsmassig 16n till Fastpartners VD Sven-Olof Johansson, tillika &gare av

57 (62)



Compactor Fastigheter AB (publ)
556323-4284

Compactor Fastigheter AB, uppgar till 960 (960) KSEK. Under aret har Fastpartner hanterat den ekonomiska och
administrativa forvaltningen av HS fastigheter. For dessa tjanster fakturerar Fastpartner ett marknadsmassigt
arvode om 1,3 MSEK per ar.

Not 25 Stallda sakerheter
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Fastighetsinteckningar 10 158,2 9 862,5 - -
Foretagsinteckningar - - - -

Andelar i koncernféretag - - 865,1 826,5
Utlanade andelar i

koncernforetag* - - 1,2 1,2
Vardepapper 611,3 243,5 611,3 243,5
Summa 10 769,5 10 106,0 1477,6 1071,2

* 63 000 aktier i Fastpartner ar utlanade for blankning. 60 000 aktier &r utlanade genom Carnegie.

Not 26 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Borgensataganden 172,5 174,4 - -
Summa 172,5 174,4 0,0 0,0

Not 27 Personal, styrelse och revisorer

All erséattning till ledande befattningshavare ar hanforlig till dotterbolaget Fastpartner.

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Medelantal anstéllda 57,0 57,0 - -
varav man 41,0 42,0 - -
Loner och ersattningar
Styrelse och VD 1,8 1,8 - -
Owriga anstéllda 33,9 31,1 - -
Summa 35,8 32,9 0,0 0,0
Sociala kostnader
Styrelse och VD 0,2 0,3 - -
varav pensionskostnader - - - -
Owriga anstallda 10,7 10,2 - -
varav pensionskostnader 5,2 54 - -
Summa 10,9 10,5 0,0 0,0
Erséattning till revisorer
Revisonsuppdrag 15 1,6 0,2 0,2
Revisionsuppdrag utover
revisionsuppdraget 0,0 0,5 - -

Skatteradgivning - - - -
Owiga tjanster - - - -

Till styrelsen i Fastpartner har utgatt ersattning om 770 (800) kSEK, varav ordféranden erhallit 280 (260) kSEK
och 6vriga ledamdéter, forutom VD som ej uppbar nagot styrelsearvode, 140 (120) kSEK vardera. Suppleanten har
erhallit ett halvt arvode, 70 (60) kSEK. Ersattning utdver styrelsearvode har ej utgatt. Inga pensionspremier eller
liknande formaner har erlagts for styrelsens ledaméter eller suppleant. Beslut om styrelsearvode fattas av bolags-
stdmman, och fordelningen beslutas av styrelsen.

58 (62)



Compactor Fastigheter AB (publ)
556323-4284

Arsstamman 2017 for Fastpartner beslutade att féljande riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare ska
galla: Bolaget ska erbjuda en marknadsmassig totalkompensation som mdjliggor att ledande befattningshavare
kan rekryteras och behallas. Kompensationen till bolagsledningen kan besta av en eller flera utav fast 16n, rorlig
ersattning, pension samt vriga ersattningar. Tillsammans utgdr dessa delar individens totalkompensation. Fér att
nyckelpersonerna ska uppmuntras till Iangsiktig samsyn med bolagets aktiedgare, ska utéver 16n, pension och
Ovriga ersattningar aven incitament kunna erbjudas i form av aktierelaterade instrument. Den fasta Iénen ska
beakta den enskildes ansvarsomraden samt erfarenhet och omprévas varje ar. Den rérliga ersattningen ska
baseras pa enkla och transparenta konstruktioner och ska inte 6verstiga den fasta |6nen. Pensionsvillkor ska vara
marknadsmassiga i forhallande till vad som géller for motsvarande befattningshavare pad marknaden och ska
baseras pa avgiftsbestamda pensionslésningar. Uppsagningslon och avgangsvederlag ska sammantaget inte
Overstiga 24 manadsloner for verkstallande direktoren respektive 12 manadsléner for 6vriga ledande
befattningshavare.

Till verkstallande direktdren i Fastpartner har under aret utgatt fast lon om 960 (960) kSEK. Harutéver har erlagts
pensionspremier om 0 (0) kSEK. Verkstallande direktoren har ratt till 16n i tolv manader vid uppsagning fran
bolagets sida. Nagra pensionsforpliktelser foreligger ej. Ej heller foreligger nagot avtal om alder for
pensionsavgang. Ersattning till verkstallande direktéren beslutas av styrelsen.

| dotterbolaget Fastpartners ledning ingar sju personer, exkl verkstallande direktéren. Till dessa personer har,
under rakenskapsaret, utgatt fast lon inklusive bilférmaner om 7 845 (7 445) kKSEK. Nagra rorliga ersattningsfor-
mer for foretagsledningen forekommer inte.

For personer i dotterbolaget Fastpartners ledning har pensionspremier om 2 032 (2 025 kSEK erlagts. Vid upp-
sagning fran foretagets sida ager dessa personer rétt till lon under maximalt tolv manader. Ersattningar och
ovriga villkor for 6vriga ledande befattningshavare beslutas av verkstéllande direktéren.

| Fastpartner-koncernen férekommer bara dtaganden enligt ITP-planen vilken enligt uttalande fran Radet for
finansiell rapportering ska betraktas som en férmansbestamd plan. Planen administreras genom Alecta som inte
har mojlighet att lamna s&dana upplysningar som kravs for att Fastpartner ska kunna redovisa planen som en
formansbestamd plan, varfor den klassificeras som en avgiftsbestamd plan. Under aret har ITP-premier om totalt
5214 (5 359) kSEK erlagts.

For tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestamda pensionsatagande for

alders- och tjanstepension (alternativt familjepension). genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10 klassificering av ITP-planer som finansieras genom forsakring i Alecta,
ar detta ett en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2017 har bolaget inte
hatft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens forpliktelser, forvaltningstill-
gangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit mojligt att redovisa som en formansbestamd plan. Pens-
ionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Premien for den formansbestamda alders- och familjepensionen ar individuellt beraknad och &r bland annat
beroende av I6n, tidigare intjanad pension och forvantad aterstadende tjanstgoringstid.

Forvantade avgifter nasta rapportperiod for ITP-forsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 2 677 (3 068)
kSEK och avser 39 (39) aktiva medlemmar. For ytterligare information om totala antalet aktiva medlemmar, se
Alectas finansiella rapporter.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas forsékringstekniska berakningsantaganden, vilka inte
overensstammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normalt tillatas variera mellan 125 och 155
procent. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 procent eller 6verstiger 155 procent ska atgar-
der vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag konsoli-
dering kan en atgard vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utékning av befintliga formaner. Vid hog
konsolidering kan en atgard vara att inféra premiereduktioner. Alectas 6verskott kan fordelas till
forsakringstagarna och/eller de férsakrade. Vid utgdngen av 2017 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollek-
tiva konsolideringsnivan till 154 (149) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa
Alectas tillgngar i procent av forsakringsataganden beraknande enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
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Not 28 Specifikation till kassaflédesanalys

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Skillnad mellan betald
och kostnadsford ranta -8,1 6,0 3,0 -
Skillnad mellan erhallen
och intaktsford ranta 2,6 -1,4 - -
Andel i intresseforetags
resultat -17,0 -21,7 - -
Summa -22,5 -17,1 3,0 0,0
Not 29 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Koncernen

Kassaflode

fran

finansiering Forandring

sverksam- i verkligt

UB 2016  heten Forandring  \varde UB 2017

Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, langfristiga 5813,8 1840,4 -2,0 7 652,2
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, kortfristiga 4 755,0 -405,2 4 349,8
Ranteswapar, verkligt vardesékring 93,1 11,4 81,7
Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 10 661,9 1435,2 -2,0 11,4 12 083,7
Moderbolaget

Kassaflode

fran

finansiering Forandring

sverksam- i verkligt

UB 2016  heten Forandring  vérde UB 2017

Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, langfristiga 0,0 500,0 500,0
Skulder till kreditinstitut och
liknande skulder, kortfristiga 354,2 -135,3 218,9
Summa skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 354,2 364,7 0 718,9

Not 30 Handelser efter balansdagen

Dotterbolaget Fastpartner har per den 14 februari 2018 refinansierat l1an om 1 324,0 MSEK som per den 31
december 2017 var klassificerade som kortfristiga skulder till kreditinstitut och liknande skulder. Dessa lan &r

refinansierade med forfall februari 2021 respektive februari 2028.
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Fastpartner har per den 15 januari 2018 avyttrat och frantratt fastigheten Hyveln 1 i Tibro. Realisationsvinsten om
cirka 20 MSEK har redovisats som en orealiserad vardeforandring i Q4 2017. Dotterbolaget Fastpartner har per
den 8 mars 2018 emitterat ett nytt obligationslan om 600 MSEK.

Dotterbolaget Fastpartner har under april manad forvarvat fastigheten Kostern 11 i Sddertélje. Fastpartner har
tilltratt fastigheten den 1 juni 2018. Dotterbolaget Fastpartner har per den 1 maj férvarvat och tilltratt fastigheten
Valbo-Backa 6:13 i Gavle.

Not 31 Vasentliga bedémningar och antaganden

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att styrelsen och foéretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden &r
baserade pé& historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade var-
dena pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringarna av uppskattningar redovisas i den period
andringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller den period andringen gors och framtida
perioder. Bedémningar som ar gjorda av styrelsen och foretagsledningen for dotterbolaget Fastpartner vid
tilampningen av IFRS och som bedéms kunna ha en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och
gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i pafljande ars finansiella rapporter beskrivs
narmare nedan.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedémningar i samband med vardering av forvaltningsfastigheter,

se not 10 Forvaltningsfastigheter. Dotterbolaget Fastpartner redovisar sina fastigheter till verkligt varde, vilket
innebar att vardeférandringar redovisar i resultatrakningen. Resultatet kan darfér paverkas vasentligt beroende pa
vilka antaganden som gors i varderingen.

Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva
samt driftskostnader och dels av externa faktorer sdsom rante- och inflationsniva samt utbud och efterfragan av
en viss typ av fastigheter.

Dotterbolaget Fastpartner varderar samtliga fastigheter tvd ganger per &r med externa varderingar fran de obero-
ende varderingsinstituten Cushman & Wakefield Sweden AB och Newsec Advice AB. Dotterbolaget Fastpartner
har till varderarna lamnat information om gallande samt nytecknade hyreskontrakt, [dpande drift- och underhalls-
kostnader samt beddmda investeringar och bedémda framtida vakanser.

Tillgadngsforvarv kontra rérelseférvarv

Vid forvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet ar att betrakta som ett tillgangsforvarv eller ett rérelse-
forvarv. Bolag innehdllande endast fastigheter utan tillhérande fastighetsforvaltning/administration klassificeras i
normalfallet som tillgangsforvarv. Samtliga bolagsforvarv under 2017 har klassificerats som tillgangsforvarv.

Preferensaktier

Dotterbolaget Fastpartner har via tva emissioner emitterat 1 897 499 stycken preferensaktier. | villkoren for dessa
preferensaktier foreligger det ingen kontraktuell betalningsforpliktelse da bade utdelningar och aterkop bara kan
goras efter beslut av arsstamman eller annan bolagsstamma. Att utdelningar som uppgar till mindre &n 20 kronor
per &r ackumuleras i det sd kallade "Innestaende Beloppet" implicerar i sig ingen forpliktelse d& det kravs ett
stammobeslut for att reglera det. Compactors beddémning ar att detta innebar att de emitterade preferensaktierna
ska redovisas som eget kapital.
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556323-4284

Not 32 Forslag till vinstdisposition

Till &rsstammans forfogande star:

Balanserat resultat 677 536 087
Arets resultat 182 411 799
Summa 859 947 886

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stdende vinstmedel

Till aktiedgarna utdelas 80 000 000
Balanseras i ny rékning 779 947 886
Summa 859 947 886

Stockholm 20 juni 2018

Sven-Olof Johansson Henrik Johansson
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Christopher Johansson
Styrelseledamot och Verkstéllande direktor

Var revisionsberéttelse har lamnats den 20 juni 2018

Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Compactor Fastigheter AB (publ)

organisationsnummer 556323-4284

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Compactor Fastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pd sidorna
6-8 samt for hallbarhetsrapporten pa sidorna 12-17.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s&
som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Vara
uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 6-8 samt héllbarhetsrapporten pa sidorna 12-
17.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
&rsredovisningens och koncernredovisningens évriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i
den kompletterande rapport som har éverldmnats till
moderbolagets styrelse i enlighet med
Revisorsfoérordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara

uttalanden.

Sérskilt betydelsefulla omr8den

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla fér revisionen av
drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom
ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande
till, 8rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet, men vi gbr inga separata uttalanden om dessa
omraden.

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Compactor Fastigheter redovisar sina fastigheter till
verkligt varde och fastighetsbestandet var per den 31
december 2017 upptaget till 20 321 Mkr. Per den 31
december 2017 har samtliga fastigheter i bestandet
varderats av externa och vdlrenommerade
varderingsinstitut. Varderingarna utférs genom en
individuell bedémning av varje fastighets framtida
intjaningsférmaga och marknadens avkastningskrav.
Som komplement till de externa varderingarna
genomfdrs en intern dversiktlig bedémning av
varderingarna och i vissa fall har mindre avvikelser
gjorts frén de externa varderingarna.
Vardeforandringar kan uppstd antingen till foljd av
mikro- och makroekonomiska eller fastighetsspecifika
orsaker. Varderingarna bygger p& bedémningar och
antaganden som kan ge en betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stéllning.

For ytterligare information hanvisas till avsnittet om
fastighetsbest&ndets marknadsvarde pa sidan 3,
riskhantering pd sidan 10, koncernens
redovisningsprinciper pa sidan 27, not 10
Foérvaltningsfastigheter och not 31 Vasentliga
bedémningar och antaganden i drsredovisningen.

V8ra gransknings8tgérder

Va&r revision omfattade foljande granskningsdtgarder
men var inte begransad till dessa:

. Granskning och bedémning av Compactor
Fastigheters rutin fér framtagande av indata
till sdval interna som externa véarderingar
samt granskning av konsekvent tilldmpning
av rutiner och att integritet foreligger i
processen.

. Granskning av indata och berakningar i den
interna varderingsmodellen sdvél som i de
externa varderingarna for ett urval av
fastigheterna fér bedémning av fullstandighet
och vardering.

. Utvéardering av kompetens och objektivitet
hos de externa varderingsinstituten.
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. Granskning av relevanta noter till de
finansiella rapporterna.

Annan information &n 8rsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
drsredovisningen och koncernredovisningen och
3terfinns p& sidorna 12-17. Det &r styrelsen och
verkstdllande direktdéren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information
och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med Vvar revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehdlla vasentliga
felaktigheter.

Om vi, baserat p% det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehller en vasentlig felaktighet, &r vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen

och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s&
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomer ar nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning och koncernredovisning som inte
inneh3ller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktéren fér bedémningen av bolagets
och koncernens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida 8rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pd fel, och att lamna en revisionsberéttelse som
innehaller vdra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog
grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en s8dan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses
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vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i 8rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som &r
lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstédllande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
form&ga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Vra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet fér
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser
eller férhallanden géra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen,

. o . O . .
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande

. P o P
transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

o inhamtar vi tillrackliga och &ndamélisenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
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av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga for
véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi m3ste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har f6ljt relevanta yrkesetiska krav avseende
oberoende, och ta upp alla relationer och andra
forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande
mot3tgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen
faststéller vi vilka av dessa omraden som varit de
mest betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
beddmda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av 5rsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av
styrelsens och verkstéallande direktérens férvaltning for
Compactor Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret
2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidpande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
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angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgarder som &r noédvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréaffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktéren i ndgot vasentligt
avseende:

o foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, 8rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med
utgadngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgarder, omraden
och férhdllanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och 6vertrddelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra foérhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 6-8 och for att
den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU
16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebér att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och
en vasentligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt
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International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar samt ar i 6verensstammelse med
drsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
héllbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
hallbarhetsrapporten pa sidorna 12-17 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

V&r granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
hallbarhetsrapporten. Detta innebéar att min var
granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Deloitte AB, utsags till Compactor Fastigheter AB
(publ)s revisor av bolagsstdmman 2017-06-20 och har
varit bolagets revisor sedan innan den 8rsstimma som
holls 1994.

Stockholm 20 juni 2018
Deloitte AB

Kent Akerlund
Auktoriserad revisor
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