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VD har ordet

Fullt fokus pa bostader

Index ldgger nu dnnu ett hiandelserikt &r bakom sig. Under 2015 avyttrade vi sista delen av
fastigheten Hornsberg 10, i ett av vara signaturprojekt, Hornsberg. Projektet dr ett utmérkt
exempel pa hur vivill arbeta, att inte bara skapa attraktiva ldgenheter utan ocksé en plats diar
folk trivs. Vistartade ocksa ett nytt, pA manga sétt liknande projekt, Norrtilje Hamn.

Grunden for sidana projekt ldgger vi genom ett ambitiost och metodiskt processarbete fran
idé till fairdiga hem. Valet av plats édr viktig och for att vélja rédtt arbetar vi pa platser dér vi

kan den lokala miljon. Platsen och projektet utvecklar viinédra samarbete med kommun och
arkitekter. For att stodja bade utvecklingsarbetet och framtida bostadsférsiljning tar vi fram
ett tydligt koncept och varumairke som utgar fran framtida kopare. Mélet 4r att alla—boende,
kommun och aktiedgare — ska kdnna att de gor en bra affér.

Viharvisat att denna affirsmodell fungerar. Sedan starten 1998 har vi tagit 6ver 3000
bostédder fran skrivbord till inflyttning medan Indexgruppens egna kapital har vuxit till
1,1 Mdr. Vihar gjort det med en slimmad egen organisation fokuserad till vara nyckel-
omraden —strategiska forvirv, kreativ fastighetsutveckling och varumairke. For att lyckas
igenomférandet samarbetar vimed duktiga partners.

Iborjan av 2016 salde vi dven Index Energy Mills Road Corporation i Kanada for att frigora
tid och kraft att 4gna oss at kdrnverksamheten, bostadsutveckling. Med en hég projektvolym,
en effektiv expertorganisation och vél utvecklade samarbeten dr viredo att vixla upp
tillvixttakten.

Jag och mina kollegor ser fram mot ett minst lika hindelserikt 2016 som det 2015 vinu
ldmnar bakom oss.

Stockholmiapril 2016
Rickard Haraldsson
VD
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Playce
Nytt spdnnande Sport Hotel koncept i Kista

Kista
150 hyresrétter

Norrtélje
300 hyresratter

Hornsberg, Stockholm (4)

Kvarvarande kontorslokaler avyttras

Dakota, Florida
Forsta projektet fardigbyggt

Hornsberg, Stockholm (2)
Delar av fastigheten avyttras och séljs till
Octapharma

Enkoping

Férvarv av 900 hyresratter

Index grundas
av Fredrik Alama & Bjarne Borg

Milstolpar ur Index historia

1998

Norrtélje
Stort férvarv av mark i Norrtalje Hamn
fér att bygga 500 bostadsratter

Watercrest, USA

Pabdrjar samarbete for att utveckla
seniorbostader

Hornsberg, Stockholm (3)

Farsaljning av 450 bostadsratter

Dakota, Florida

Forsta fastighetsforvarvet i USA

Hornsberg, Stockholm (1)

Stort fastighetsforvarv

Alviks Strand och
Malarhojdsparken
Forsta stora fastighetsforvarvet
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Om oss

Vi dir ett dynamiskt fastighetsbolag som
utvecklar attraktiva bostader 1 hallbara
boendemiljoer.

Var strategi att verka pa tva olika
geografiska marknader — 1 Florida, USA
och stor-Stockholm/Madlardalen — dr
mycket framgangsrik.
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Foretagsledning

Rickard Haraldsson, CEO

VD Index International sedan 2009.

Tidigare Head of Corporate Finance
péa Avanza Bank och Grant Thornton
Corporate Finance Lead Advisory i
Stockholm och London. MBA fran
University of Southampton Manage-
ment School, B. A i Finance frin
University Westminster Business
School.

Peter Egli, CIO
Chief Investment Officer sedan 2013.

Lang erfarenhet inom bade nationell
(Spintab, SBAB) och internationell
(Nord/LB, DDB) kommersiell
fastighetsfinansiering.

Marie-Louise Alama, CFO
Chief Financial Officer sedan 2008.
Civilekonom. Tidigare ekonomichef och
redovisningschef inom lakemedels-

industrin samt ett flertal ar pa
Skatteverket.

Bjarne Borg, medgrundare
och styrelseordférande

Grundade Index International AB
tillsammans med Fredrik Alama 1998.

Startade sitt forsta foretagsprojekt
redan vid 14 ars alder och gjorde sin
forsta fastighetsinvestering i
20-arsaldern. Innehaft positioner som
konsult, chef och styrelseledamot inom
omradena forséljning, redovisning,
skatt, fastighet/bygg. Expert pa den
nordamerikanska fastighetsmarknaden.

Brian Borg,
styrelseledamot

Brian har arbetat for olika Index-dgda
foretag i omkring tio ar och ar
styrelsemedlem i Index International

AB sedan 2013.

Han har omfattande erfarenhet av
fastighetsfoérvaltning.

Arne Weinz,
styrelseledamot

Arne ér en erfaren entreprenér med
bred erfarenhet fran flera branscher,

i synnerhet callcenterindustrin didr han
fortfarande ar aktiv som styrelseord-
forande i GoExcellent-koncernen.

Efter tva decenniers erfarenhet av
vd-arbete har han utvecklat en egen
ledarskapsfilosofi, som han beskriver
isin bok ”Den snabbaste vigen”.
Arne dr f6dd 1957 och har en
civilingenjorsexamen i industriell
ekonomi fran Tekniska hogskolan vid
Linképings universitet (LiTH).
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Vara varderingar

Ambitiosa Handlingskraftiga

Viérambitiosaiallt som vi gor. Om vi 4r mer Kreativt tinkande har bara ett verkligt virde om det
fokuserade, har storre kunskap och tar utmaning- ocksé forenas med handlingskraft som omsétter
arna pa allvar blir beloningarna storre —bade for oss idéer till fairdigbyggda bostdder som ménniskor

och fér de boende. kallar for ”hemma”.

Fantasirika Innovativa

Alla projekt boérjar som en idé i ndgons huvud. Allaidéer dr virda att utmanas. Vi utesluter aldrig
Diérfor dr fritt och kreativt tinkande — forméagan att att det gar att gora annorlunda, att det kanske finns
se bortom konventioner och det forviantade — ettannat sitt att tinka, gora och bygga. Innovation
grundlidggande egenskaper for utveckling och och landvinningar ér inte resultatet av ett jattekliv,
tillvéxt. Vi tror pa kreativ visualisering — det vill sdga, utan av en miljon steg som slutligen leder till skifte
om nagon kan drémma det, kan virealisera det. och fordndring.

Bolagsstyrning

—————— ' 4 o
Aktiedgare
«— -
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""" > —» Utser/anlitar/anstaller
------ » Informerar/rapporterar
Finans och Fastighets- Fastighets- Marknadsforing Fastighets-
administration férvarv utveckling och varumérke forvaltning

Design, teknik och hallbarhet




Var verksamhet

Vi tror pa en passionerad
process som bestar av det vi
kallar strategiska forvdro,
kreativ fastighetsutveckling,
och starka varumdrken.
Kombinerat med gedigen
byggteknik och stabil
finansiering leder detta till
hallbara — och mycket
attraktiva — boendemiljoer.
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Framgangsrik affarsmodell

Tydlig och fokuserad affdarsmodell

Grunden till var framgang ar ett ambitidst och metodiskt
processarbete fran idé till firdigt hem. Forsta steget ar att vélja
ritt objekt. Den starka lokala férankringen sidkerstéller ett bra
val. I nésta steg utvecklas projektet tillsammans med kommun
och arkitekter, och entreprendrer handlas upp fér byggnation.
Parallellt utvecklasitredje steget ett genomarbetat och
malgruppsinriktat koncept med ett tydligt varumarke.

(

Index kérn-
kompetenser <

Bésta majliga
underleverantérer
anlitas

Denna process styr arbetet och sdkerstéller ett bra slutresultat
for alla—boende, kommun och aktiedgare.

Organisatoriskt har Index medvetet valt bort egen byggentreprenad
och forséljning. Vihar medvetet och konsekvent byggt upp en
liten ”slimmad” organisation bemannad med experter inom de
strategiska nyckelomradena — forvérv, utveckling och varumairke.

Forvarv

Utveckling

Varumarke

Uthyrning/férséljning

Upplatelse/overlatelse

Avyttring
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Dynamisk expertorganisation

Egna specialister och utvalda partners

Index har en tajt och dynamisk specialistorganisation som
samarbetar med marknadens bésta partners for att utveckla och
fardigstélla attraktiva bostdder. Modellen ger férutsiattningar
att utveckla specialistkompetens som verkligen gor skillnad och
flexibilitet att snabbt vixla upp och ned projektvolym. Den gor
Index snabbfotad med bibehallen hog kvalitet.

Index har ddremotingen egen byggentreprenadverksamhet
eller egen forsdljningsorganisation, utan har byggt upp en stark
kompetens inom upphandling dér vi knutit till oss de bésta
entreprendrerna och underleverantorerna for att sikerstélla
bésta mojliga projektgenomforande och slutresultat.

Var organisation bestar
av egna experter
inom strategiska

kdrnkompetenser

Forvarv

Upplatelse/

forsaljning Overlatelse

Varumarke Utveckling

Vi anlitar de bésta
mdéjliga under-
leverantérerna
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Som arbetsgivare stravar

. . 1
av Sveriges mest attraktiva arbe

el

en sund och stark kultur ddr individen star 1 ceni
och inspireras att pdverka det egna arbetet sdvdl som
foretaget 1 stort.

Som samarbetspartner strdvar vi efter att vara det
sjalvklara valet. Var malsdttming dr att *5 -.,_ e

alltid behandla vara partners sasom vi
sjalva vill bli bemotta — med respekt,
darlighet och palitlighet.




En stark och sund kultur med individen 1 centrum

Index ambition dr att erbjuda en av Sveriges mest
attraktiva arbetsplatser pa fastighetsomréadet dar
individer upplever att de bidrar och verkligen gor
skillnad. Ett 6ppet och kreativt arbetsklimat lagger
grunden for ett starkt engagemang.

Ledning och styrelse arbetar kontinuerligt med

att synliggéra och uppmuntra medarbetare till att
vixaisinaroller och successivt axla ett storre
ansvar. Korta beslutsvdgar och ett 6ppet
arbetsklimat skapar goda mojligheter att paverka
detegna arbetet och foretagetistort.

Index arbetar pa flera olika sétt for att skapa en




attraktiv milj6, bland annat genom ett inkluderande
ledarskap, delegering av ansvar och befogenheter,
samarbete och sociala aktiviteter.

Honndrsord inom organisationen dr kreativitet,

utveckling, partnerskap och att gora sitt yttersta.

En forutsittning for ett gott arbetsklimat ér att

medarbetarna mar bra och ér friska. Index erbjuder
darfor sjukvardsforsidkring, friskvardsbidrag och
gemensam traning.

Vid utgangen av 2015 sysselsatte Indexgruppen
35 personer, varav 9 kvinnor. Ménga har arbetat
hos Indexiflera ar.
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Hallbara boendemiljoer

For Index dr miljo och hallbarhet en integrerad del av

arbetet med att utveckla bostdder. Sociala, miljo-
maéssiga och ekonomiska aspekter samverkar for att
skapa langsiktigt hallbara boendemiljoer. Omsorg
och noggrannhet genom hela processen fran idé till
fardigt hem ger boendemiljoer av hog kvalitet.

Med hédnsyn till varje projekts unika forutséttningar
stravar Index efter att utnyttja platsen sa bra som
mojligt. For att sdkerstélla en bra livsmilj6 i ett
bredare perspektiv vinnlidgger sig Index om att skapa
ett sa attraktivt niromrade som mojligt, med gardar,
parker och service. Ar liget sjonira efterstrivar
Index att s manga som mojligt ska kunna uppleva
vattnet. Forstaelse for platsen och den boendes behov
dr en forutsittning for att kunna utveckla langsiktigt
hallbara bostdder. Dialog med kommuner,
samarbetspartners och boende ér viktiga for att
inhdmta kunskap och identifiera mojligheter for den
aktuella platsen. Index féster ocksa stor vikt vid
estetiska kvaliteter for att ddrigenom skapa en i
vardagen vil fungerande och tilltalande
boendemiljo.

Milj6aspekter beaktas pa flera siatt. De krav som
regering, kommuner och myndigheter stiller ldgger
grunden, men Index strdvar hogre édn sa. I samarbete
med arkitekter, byggentreprendr och andra partners
gor Index aktiva val for att bostadsprojekten ska bli
energieffektiva, resurssnéla och sunda. Detta sker
bland annat genom att ta hdnsyn till miljéaspekter
vid projektering av fastigheten som helhet, utform-
ningen av de enskilda ldgenheterna samt vid val av
material och vitvaror. Index arbetar kontinuerligt for
att minska sitt miljéavtryck. Malet ir att skapa
bostdder som minimerar byggnadernas miljopa-
verkan under hela dess livstid.

Index ambition att utveckla moderna, hallbara
boendemiljoer medfor att hallbarhetsaspekter far en
allthogre prioritet. Index avser darfor att fordjupa
dialogen med sina olika intressentgrupper med
malséittningen att utveckla och forbittra
hallbarhetsarbetet.
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Vara intressenter

Kunder

Index kunder ér frimst bostadsréttsféreningar och
privatpersoner. Under nagra ar efter att ett projekt
fardigstillts har Index vanligtvis en representant i
bostadsrittsforeningens styrelse for att sdkerstélla en
bra overlamning.

Leverantorer

Som specialistorganisation samarbetar Index med en
rad leverantorer, allt fran arkitekter och byggforetag till
olika typer av andra specialiserade konsulter. For att
kvalificera sig som partner maste varje partner uppfylla
sirskilda kriterier. Index strivar efter att sdkerstélla att
samtliga parter har en god bild av projektet som helhet
och efter att samarbeten ska préglas av 6ppen dialog och
god affirsetik.

Medarbetare

Index har en liten specialistorganisation med starkt
engagemang. En 6ppen dialog, friska medarbetare
och en god arbetsmilj6 dr en forutsittning for Index
framgang.

Samhdllet

Sambhallets fortroende dr nddvéndigt for att Index ska
kunna nd visionen for enskilda projekt och foretaget
istort. Index stravar darfor efter att uppfattas som
transparent och uppriktigisin kommunikation.

Agare
Index dgare ménar om en langsiktigt hallbar
affarsmodell.
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Var vision
Vi bygger dina drommar

Hur ser dina boendedrommar ut? Storre kok, rymligare
terrass med utsikt, badrum med spa-kansla eller egen
trdadgard? Kanske ndarmare jobbet eller ndrmare
naturen och med havet precis utanfor fonstret? Allt

exempel pa boendedrommar som vi vet att manga
mdnniskor har. Fast lat inte drommen stanna dar!
Pa Index Residence hjdlper vi dig att dromma storre

| och dromma bdttre. Vi brukar sdga att *vi bygger dina
drommar.” Tennisbana och gym 1 huset, kontorsrum
for distansarbete eller batplats som du kan se fran
balkongen. Ett innovativt och visiondrt boende som
tillgodoser hvets alla delar.

N

N |




Vart erbjudande

Med nya sdtt att leva kommer ocksa nya krav pa hemmet

Allt som vi skapar och bygger borjar med en forstaelse for hur
mdnniskor — precis som du — faktiskt lever. Denna forstaelse

stracker sig langt bortom ldge, planlosning, material och

inredming. Det rymliga och sociala koket eller badrummet med
den rdtta atmosfdaren har blivit standard. Vad vi ser dr en
vardag dar arbete, fritid och intressen allt mer flyter thop — med
hemmet som muttpunke. Vi dr darfor overtygade om att hur vi
bor kommer att bli dnnu viktigare 1 framtiden. Och med nya
satt att leva kommer ocksa nya krav pa hemmet.
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Vara bostader

Alla vara hus dr nybyggnation. Tillsammans med landets

ledande arkitekter kan vi ddrfor, redan pa ritbordet, e
tillgodose saval drommar som behov. Index Residence

hittar och utvecklar fantastiska lagen. Genom att bygga

smart och effektivt far du koket, badrummet, terrassen och

liuset som du har dromt om, men ocksa sa mycket mer.

Livskvalitet dr svart att beskriva, men ndr du kliver dver

troskeln 1 nagot av vara hus dr vi overtygade om att du

kan uppleva den.
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JONAS DAVIDSSON, PROJEKTUTVECKLINGSCHEF INDEX

Kreativ projektutveckling

med omsorg

Vad handlar ditt arbete om?

Mitt arbete dr att driva projekten fran idé till
fardigstdllande. Vildigt mycket av projektets
kvaliteter faststélls i detaljplaneskedet.
Dirfor ldgger vi ner mycket arbete, mer 4n de
flesta andra, i detta skede for att sidkerhets-
stélla att vi far in de kvalitetshojande
egenskaper vi vill ha med i projektet.

Eftersom paverkningsgraden minskar ju
langre projektet framskrider ar det viktigt att
hamna ritt fran borjan. Vi vill inte ”kompro-
missa” eller behdva gora avkall pa projektets
kvaliteter i senare skede for att vi inte identi-
fierat och arbetat fram de bista l6sningarna.

Vad innebdr kreativ
projekturveckling for dig?

Jag tror att vi alltid dr kreativa. Det handlar
om att hitta rétt losningar for det specifika
projektet, och inte gora nagot bara for att
man brukar gora det. Det géller bade
arkitektur och byggteknik och allt annat som
paverkar boendemiljon.

Hur ser Index samarbeten med
arkitekter ut?

Vi dr vildigt ndrvarande och engagerade i
vara projekt. Samtidigt dr vi vdl medvetna

om att vi inte ir arkitekter sjdlva. De har
valdigt mycket kompetens sa sjdlvklart vill vi
utnyttja den. Vi dr vildigt mana om funktion
men later arkitekten std for gestaltningen.
Har vi invdndningar sa handlar de om att
l6sningarna rent tekniskt blir diliga eller inte
tillfor ett upplevt vérde. I samrad arbetar vi
sen fram de bésta 16sningarna.

Ett begrepp som dterkommer hos er
ar omsorg. Vad betyder det?

Det handlar om att skapa en boendemiljo
som upplevs omhédndertagen in i minsta
detalj. Detta uppnds genom ett metodiskt
arbete fran borjan till slut. Det behover inte
att det alltid ska vara exklusivt, men det ska
vara genomtinkt. Vi manar om alla detaljer
och alla ldgenheter. Det ger en hog kvalitet
rakt igenom, inte minst i sddant som inte
syns vid forsta anblick.

Fonas Davidsson dr projektutvecklingschef pa
Index International AB. Han har arbetat med
bland annat Vistermalms Strand i Hornsberg
pa Kungsholmen och med Index projekt i
Norredlje.

e
)




JONAS BJORKMAN, ARKITEKT

Enklare attlosa
nyckelfragor tidigt

Hur dr Index som uppdragsgivare?
De har en vildig kontroll i sina projekt, men
ar samtidigt smidiga att arbeta med. De vill
l16sa nyckelfrdgorna tidigt for att underléatta
det jobb som kommer senare. Vissa kan
sdkert tycka det dr besvérligt, men som
arkitekt tycker jag det ér vdldigt bra. Det gor
allt sa mycket enklare sedan. Néar man borjar
bygga blir sa manga involverade och att da
kunna ge tydliga besked och planera ar
vardefullt.

Hur skapar man en attraktiv plats?
Aven det gér man i planarbetet. Index
engagerar sig inte bara i sitt eget kvarter
utan har synpunkter pa det mesta som
paverkar narmiljon; parker, daghem, butiker
och annat. Man &r vildigt engagerad och har
en uttalad ambition att skapa en bra livsmiljo
langsiktigt.

Det blir allt fler aktorer pa bostads-
marknaden. Vilka effekter far det?
Det ger en storre mangfald. For nischspelare
giller det att profilera sig och visa vad man
star for. Alla som ér hyfsat duktiga arbetar
idag med tydligt formulerade koncept. For
att sticka ut behdver man gora mer, vilket vi
ser hinda nu.

Vad dr trenderna inom
bostadsbyggande idag?

Priserna ir 6verskuggande, det 4r kompakta
lagenheter som giller. I 6vrigt dr det mycket
mer diversifierat nu dn for 20 ar sedan med
fler material och fler mojligheter. Folk vill
fortfarande ha ljusa ligenheter med stora
fonster, vilket vi gor allt for att tillgodose.
Luftiga lagenheter med hog takhojd varderar
kunderna ocksa mycket hogt. Ingen gillar
2,40m, sa vi strévar alltid efter 2,50 eller mer.

Fonas Bjorkman dr arkitekt SAR/MSA hos
Arkipol. Han har arbetat med Indexprojekten
Vistermalms Strand och Vistermalmsterrassen,
samt med Norrtdilje Fuvelen och Norrtdlje Torn.




PA NEUMULLER AKERMAN, BOENDE | INDEXPROJEKTET VASTERMALMS STRAND

’Vattnet ar som en tavia”

Varfor valde ni atr flytta till Vistermalms Strand?

Vi letade efter ndgot nytt och ville bo kvar inne i stan samtidigt som vi dlskar havet och
ville bo néra vatten. Det hir var den perfekta kombinationen. Det hér dr ”prime
location”. Att omrédet inte kan vdxa hur mycket som helst var viktigt for oss.

Varfor foll ni for just den har lagenheten?

Liagenheten har precis det vi sokte och lite till. Det dr gigantiska fonster och en 6ppen
planlésning som kédnns luftig. Man har ocksa tidnkt pa miljén, med bra val av material
och utrustning.

Blev det som ni tankt er?
S Ja, det kinns som de velat skapa ett paradis for oss. Vattnet 4r som en tavla man aldrig

trottnar pa. Jag kinner mig alltid stolt nér jag bjuder hem folk och élskar att sitta pd min
balkong med mina vanner. Ibland kidnns det som att jag bor i ett litet 6rnnéste nér jag
sitter hér uppe och tittar ut.

Hur trivs ni 1 omrddet?
Fantastiskt. Det dr nagot speciellt med hela kvarteret. Det dr bade livligt och harmoniskt

pa samma gang. Dir har dom verkligen lyckats. Kénslan dr densamma som i Sydney déar
manga bor vid vattnet. Det finns ett hirligt kajliv med restauranger och caféer. Méanga
springer eller promenerar hiromkring. Och man kan simma och bada hér nedanfor.

Hur har omrddet utvecklatrs under de ar ni bort pa Vistermalms Strand?
Det hér var ett av de forsta husen som var klara i omradet. I borjan var det lite ensligt,
men nu har omréadet verkligen tagit form. Det kommit fler busslinjer, Lindhagensgatan
har vuxit fram och restauranger har tillkommit. Jag har flyttat hela livet men for forsta
gangen kidnner jag att jag skulle kunna stanna kvar pa en plats hela livet.

Pa Neumiiller Akerman flyttade 2012 in med man och dotter i en ligenhet pé sjunde viningen
i kvarterer Viilbehager pa Viistermalms Strand. Tidigare har hon bott pa Ostermalm, i San Diego,
Los Angeles, Lake Tahoe, Miami, Melbourne och Paris.

Vastermalms Strand
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/Case Study: Hornsberg

Kreativ fastighetsutveckling
fran start till mal

Index sluter cirkeln for den bostadsurveckling i omradet 2005 Index forvarvar den ursprungliga industrifastigheten
som foretaget inledde 2005. frar Biovitrum

— Index var en av de forsta privata bostadsutvecklarna 2009 Fastighet S inrymmer Iékemedelsf(jretaget

som investerade pé vistra Kungsholmen som idag ar o
Octapharmas huvudkontor séljs fér 100 Mkr.

ett av Stockholms mest populdra omraden. Vi dr stolta
over att ha tagit en marknadsposition tidigt och varit . B
en ledande bostadsutvecklare av omradet, sidger Index 201 0_2012 Tre bostadsrattskvarter uppforts om totalt
Internationals VD Rickard Haraldsson. 689 lagenheter, varav manga med sjoutsikt och samtliga av
god kvalitet. Det underliggande fastighetsvardet for bostads-

fastigheterna uppskattas till cirka 4 Mdr.

— Hornsberg dr ett mycket bra exempel pa vad vi
brukar kalla for kreativ fastighetsutveckling, nagot vi
pa Index har arbetat med mycket linge och ar véldigt

2015 Den kvarvarande fastigheten, Hornsberg 10,

duktiga p4, sdger Rickard Haraldsson. i o
totalt 14900 m? kommersiella lokaler séljs for 420 Mkr.






V1 skapar bostdder
som uppfyller folks
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FREDRIK ALAMA

Med hjarta for platsen

”Allting bérjar med en vision for platsen och
en kénsla att vi verkligen vill gora det hér.
Borjar man i den dnden har man ocksa
marginalerna pa sin sida”, sdger Fredrik
Alama. Vi tittar nog pa 15 mojliga affiarer
innan vi séger ja till att ta ga in i ett projekt”

Berdarta hur Index gar tillvdga

ndr ni soker nya projekt?

”Vi koper ofta gammal industrimark med bra
ldge och allra helst ndra vatten dér det finns
utrymme att bygga minst hundra ldgenheter.
Vi koper aldrig fardiga byggrétter, vi dr ju
detaljplaneexperter som vill skapa nagot helt
nytt for en bred publik.”

Index brukar lyfta fram vikten av att
kdnna den lokala marknaden.

Varfor faster ni sa stor vikt vid det?
”Det ar sjdlvfallet viktigt for att veta vad man
ska kopa och vad man ska avsta ifran, men det
dr ocksa otroligt viktigt for att forsta platsen
och ménniskorna som ska bo dér. Tag
Norrtélje till exempel, jag har velat gora nagot
pa den platsen sedan jag var 20 4r gammal.

Nu har vi tillsammans med kommunen skapat
ett fantastiskt projekt som kommer att locka
manga ménniskor — savil fran Norrtéilje och
trakten runt omkring, men ocksa lingre bort
ifran.”

Gar det atr kdnna igen ett projekt som
Index har skapat?

”Vi skapar bostdder som uppfyller folks
drommar och behov. De gar att kiinna igen
vara projekt, &ven om de pa ytan ser helt olika
ut. Gemensamt for alla ar att de ar utformade
for att ta storsta mojliga omsorg om platsen.
Sedan arbetar vi alltid med nutida arkitektur,
som idag innebaér stora fonster, bra balkonger
och rejilt tilltagen takhojd. Med dagens
prisniva vill manga ocksé ha god yteffektivitet
vilket man kan skapa med smarta planlGs-
ningar men dér vi ocksé arbetat mycket med
nytidnkande kring gemensamma utrymmen
och ndromradet i stort. Vi mérker att detta
fungerar och att folk verkligen uppskattar
skillnaden — nyproduktion ér idag populérare
dn dldre hus. Det handlar om design, form
och plats”.

Fredrik Alama dr grundare och, tillsammans med Bjarne Borg, huvuddgare i Index International AB.

Han gjorde sina forsta fastighetsforvdrv i 20-arsaldern och arbetade under flera ar som mdklare vilker gett

honom en god forstaelse for vilka behov och drommar folk har for sitt boende.
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Vara projekt

Har dr ett urval av Index projekt 1 Sverige
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Norrtilje Juvelen. Under uppfoérande.

Vistermalms Strand. Avyttrat 2012.

Playce, Kista. Under utveckling.
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/Case Study: Dakota

USA-projekt genomgar hela
Investeringscykeln

Index har gjort betydande investeringar pa marknaden for
flerfamiljshus i Florida, och skapat ett smart val for de som
soker lyxiga fastigheter i attraktiva ldgen.

— The Dakota var var forsta betydande investering i
Florida under 2010 och har genomgétt hela
investeringscykeln fran utveckling, produktion och
uthyrning till slutligen forséljning.

— The Dakota ir ett kvitto fran bostads- och investerings-
marknaden i Florida, p4 att de fastigheter vi utvecklar ar

mycket attraktiva bade avseende kvalitet, ldge och avkast-
ning, sidger Rickard Haraldsson, VD Index International.

2010 Marken forvarvas for 4 miljioner dollar

2013 Index uppfér 190 exklusiva hyresratter
med stora kladkammare och privata balkonger
i en bekvam resort-stil, dar &ven pool, spa,
gym och klubbhus ingar.

2014 Fullt uthyrt efter bara tre manader.

2016 Fastigheten sdljs fér 42 milioner dollar

Resultat: IRR 34 %




n

BJARNE BORG

Starkt kontaktnat bakom
USA-framgang

Berdrta om hur Index gick in 1 Florida?
Vi gick in i marknaden precis efter finanskrisen
eftersom vi sdg att det uppstatt ett rejélt glapp i
marknaden. Det fanns ett stort behov av
hyresrétter men det byggdes inga eftersom det
var svart att fa finansiering. Dér har vi en stor
fordel — vi kan ta snabba beslut om vi hittar
rétt affar. Det gjorde vi har.

Hur populdra dr hyresrdtter © Florida?
De dr mer populédra dn de dr vanliga. Sa var det
efter kraschen och sa ér det fortfarande. Da
fick man inte 14n, idag dr det manga som vill ha
den flexibilitet man far ndr man hyr.

Hur har det gart for Index?

Det har faktiskt gatt 6ver forvintan pa alla
hall. Vi har fatt battre avkastning och hogre
hyror, uthyrning och forséljning har gétt
snabbare och vi har inte fatt ndgra negativa
oOverraskningar i planarbete eller byggkost-
nader. Att det gatt s bra beror pa att vi under
20 ar byggt upp ett starkt kontaktndt med
partners, byggare och banker och kdnner
marknaden vil.

Hur dr marknaden i Florida idag?
Varje dag flyttar ndstan 1 000 personer hit,
vilket resulterat i att man nyligen blev USA:s
tredje storsta delstat med en befolkning pa 20
miljoner. Alla kidnner ju till det fantastiska
klimatet, men viktigare ar att Florida inte har
nagon statlig inkomstskatt. Manga foretag
véljer dérfor att placera sina huvudkontor hér.
Den storsta gruppen som flyttar in 4r 18-34 ér,
langt ifran den traditionella bilden av ”bla-
héariga” damer.

Vad dr ndsta steg?

Vi kommer fortsitta att bygga upp var projekt-
och fastighetsportfolj i USA. Nésta steg dr att
vi precis som i Sverige kommer att §ga och
driva vara projekt pa egen hand. Vi far da storre
kontroll 6ver hela processen, fran produkt till
marknadsféring och varumarke. Vi kan da fa
den kvalitet och ddrmed det resultat vi siktar
pa — samtidigt som vi kan skapa ett tydligt
varumaérke.

Bjarne Borg dr ordforande, grundare och, tillsammans med Fredrik Alama, huvuddgare i Index

International AB. Han inledde sin entreprendrskarridr som 14-aring och har sedan dess verkat pa flera
omrdden. Sedan ndgra dr tillbaka bor han i Florida och leder Indexgruppens verksamhet i USA. L
: .-'-a W ORRRRD RN Ify



?Var USA-
satsning har gatt
over forvdantan
pa alla hall”
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Vara projekt

Har ar ett urval av Index projekt 1 Florida

The Dakota. Avyttrat 2016.

The Bridgewater. Avyttrat 2016.

; VoAl

The Riverwalk Pointe. Under uthyrning.
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Forvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Index International AB (publ), org nr. 556561-0770 &r moderbolag i
koncernen. Index International AB (publ) har sitt sate i Stockholms
kommun i Stockholms 14n med besdksadress Kungstradgardsgatan 18,
108 95 Stockholm.

Styrelsen och verkstéllande direktor for Index International AB (publ)
far harmed avge redovisning for koncernen och moderbolaget 2015.

AGARFORHALLANDEN

Index International AB (publ) &r ett bolag till halften &gt av Capstone
Management AB (org. nr 556666-3000) och till halften av Samisa
Management AB (org. nr. 556666-2051).

VERKSAMHETEN

Koncernen ager, forvaltar och utvecklar fastigheter foretradesvis i
Stockholms- och Mélardalsregionen. Koncernen investerar och
finansierar &ven genom sin systerkoncern Index Enterprise LLC i
fastighetsprojekt i delstaten Florida, USA. Koncernens investeringar i
fastigheter finns alltsé framst i egna dotterbolag, men aven i intresse-
bolag och narstédende bolag.

Utbver fastigheter har bolagsgruppen investerat i ett kraftverk
drivet av biomassa, en s.k. Renewable Energy Facility belagen i Ajax
utanfor Toronto, provinsen Ontario, Kanada. Denna investering har
avyttrats under férsta kvartalet 2016.

Bolag inom koncernen séljer managementtjanster samt forvalt-
nings- och ekonomitjanster till sina dotterbolag och till systerkoncer-
nen Index Equity Sweden AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2015

Under 2015 har koncernen fortsatt utveckla kérnverksamheten i
Stockholm (Mélardalen) och i Florida, genom systerkoncernen Index
Enterprise LLC. | slutet av 2015 har vi till antalet lagenheter under
utveckling en férdelning om ca 50 % i Stockholm (Mélardalen) och
50% i Florida.

RESULTAT OCH STALLNING 2015

Koncernens resultat fore skatt uppgick till =17 Mkr (110 Mkr) och
balansomslutningen uppgick till 2354 Mkr (2628 Mkr). Utvecklingen av
kursen i USD och CAD har resulterat i en positiv valutakurseffekt pa
8,8 MSEK. Valutakurseffekten hanfor sig till utléning i utlandsk valuta
for finansieringen av systerkoncernens verksamhet i Florida. Med
anledning av ett inkommet bud pé fastigheten i Gunnebo har varde-
férandringar av koncernens forvaltningsfastigheter minskat resultatet
med 10 Mkr. Vilket medfér en véardeférandring pa ca —8 % av befintliga
forvaltningsfastigheter. De 6kade personalkostnaderna beror pa att
bolaget har férstarkt organisationen i Sverige och Canada.

SOLIDITETEN
Soliditeten uppgick till 47,3 % (41,3 %)

KASSAFLODET

Bolaget &r inne i en intensiv expansionsfas. Att utveckla fastigheter ar
mycket kapitalintensivt. Kassaflddet for bolagets investeringar kommer
framst fran eget kapital, banklan, obligationslan samt hyresintakter.
Bolaget erhaller positivt kassaflode forst da inflyttning skett. Bolaget
investerar framst i utvecklingsfastigheter dar bolaget &r med och
driver detaljplan. Det positiva med att investera i projekten i ett tidigt
stadium ar att bolaget dérigenom kan ta del av hela vardekedjan.
Detta ger hogre vinster men langre ledtider.

LIKVIDITETEN

Koncernens likvida medel uppgick vid arets utgang till 186 Mkr

(132 Mkr). Bolaget fokuserar starkt pé likviditetsuppféljning. Rullande
ettarsprognoser samt fyradrsprognoser upprattas lépande.

OMSTRUKTURERING

Under 2015 har koncernen fortsatt sitt omstruktureringsarbete for att
renodla verksamheten och tydliggéra koncernens kérnverksamhet;
bostadsutveckling

FORSALJNINGAR

Index Investment LLC

Som ett led av namnda omstrukturering sélde Index International AB
(publ) i juni 2015 sitt dotterbolag Index Investment LLC.

Kungsholmen 10 AB

Koncernen har i september 2015 sélt fastigheten Hornsberg 10 pa
vastra Kungsholmen i Stockholm. Férséljningen omfattar totalt 14900
kvadratmeter av kontor och kommersiella lokaler och &r Index sista
avyttring i Hornbergsomradet.

Index Projekt AB
Index Projekt AB med tillhérande dotterbolag saldes under sista
kvartalet 2015.

FORVARV

Index International US Holding LLC

Index International har via Index International US Holding LLC forvar-
vat Index Assurance LLC och Vector Finance LLC av sitt systerbolag
Index Enterprise LLC. Forvarvet skedde till marknadsvéarde.

OVRIGA FASTIGHETSPROJEKT

Bryggardsgérdet

Detaljplanen for kv. Juvelen Norrtélje vann laga kraft under férsta
kvartal 2015. Projektet kommer att genomfdras i tva kvarter och
kommer totalt besta av 313 hyreslagenheter med beraknad inflyttning
fr.o.m. februari 2017. Projektet beréknas vara fardigstéllt i slutet av 2018.

Norrtélje Hamn, Norrtélje kommun

Den mark som Index &ger i Norrtalie Hamn kommer att ingd i fyra
detaljplaner som ska bli sex kvarter. Detaljplanen for de forsta tva
kvarteren beréknas vinna laga kraft under andra kvartalet 2016.
Detaljplanen for det sista kvarteret beréknas vinna laga kraft i ars-
skiftet 2019/2020. Rivningen av de gamla industrilokalerna har
genomforts och det aterstar nu rivningen av den sista silon i forbere-
delserna for produktion av 500 nya bostadsratter.

STALLNING PA MARKNADEN

Vi anser att var stéllning som en oberoende aktér inom bostadsut-
veckling &r mycket god. De marknader som vi &r verksamma pa, har
en underliggande stabil marknadsutveckling. Var bedémning ar att
den utvecklingen kommer att fortsatta under 2016.

MEDARBETARE
Antalet anstéllda i koncernen gick under 2015 till 35 st (38 st).
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KOMMUNIKATION

Arbetet med att utveckla kommunikationsstrategi och varumarkes-
plattform for koncernen har paborijats. | arbetet ingér en uppdatering
av logotypen och ett kreativt arbete fér kommunikation i digitala och
rorliga medier. Koncernen kommer under varen att lansera en ny
hemsida.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER

RAKENSKAPSARETS UTGANG

Index Energy Mills Road Corporation

Index International AB (publ) tydliggdr fokus pa bostadsutveckling i
Sverige och har sélt sitt aktieinnehav i Index Energy Mills Road
Corporation, verksamt inom férnyelsebar energi i Ontario, Kanada, till
Index Energy Sweden AB. Avyttringen har skett till ett systerbolag till
Bolaget. Detta omstruktureringsarbete ar en central del i att tydlig-
gora Bolagets karnverksamhet som bostadsutvecklare. Avyttringen
gjordes i enlighet med villkoren for Bolagets utestdende obligations-
l&n, vilket bland annat innebér att obligationsinnehavarnas agent
informerades om avyttringen, att den genomfordes pa marknads-
massiga villkor, baserat pa en varderingsrapport fran tredje man.

Den beraknade positiva reavinsten for koncernen vid avyttringstid-
punkten den 31:a mars 2016 uppgar till 152 Mkr. Avyttringen medfor
aven att koncernens soliditet under Q1 2016 forbéattras. Avyttringen
paverkar moderbolagets resultat under 2015 och belastas med en
nedskrivning pa 220 Mkr. Férlusten i moderbolaget ar inte en langsik-
tig vardenedgang utan speglar en kortsiktig dgonblicksbild vid avytt-
ringstidpunkten. Index Energy Mills Road Corporation har annu inte
natt full produktionskapacitet och genomgar igangkérning (Comis-
sioning). Genom denna omstrukturering forbéattras kraftbolagets
refinansieringsmajligheter nar produktionen uppnatt full kapacitet
vilket anses 6ka moderbolagets majligheter att snabbare fa aterbetalt
pa sina fordringar.

Index Housing
Vidare har Index International AB (publ) ingatt ett joint venture samar-
bete, dar man ska fokuserar pé exklusiva villaprojekt med unik design.

Nokon Bostad

Index International AB och Nokon Byggnads AB skapar ett samarbets-
bolag som far namnet Nokon Bostad, dar Index ager 33 procent och

Nokon 66 procent. Initialt far det nystartade bolaget en bostadsport-

folj om cirka 230 lagenheter | Gnesta, Nykodpings- och Trosa kommun.

Ovrigt
Den 21 januari 2016 beslutades, i enlighet med styrelsens forslag, att
l&mna en utdelning till aktiedgarna om 28 Mkr.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| VERKSAMHETEN

AFFARSRISK

Fastighetssektorn &r sarskilt paverkas av makroekonomiska faktorer
sésom den allméanna konjunkturen utveckling, tillvéxt, sysselsattning,
graden av nybyggnation, infrastrukturférandringar, befolkningstillvaxt,
inflation och rantor.

VALUTARISK

Bolaget verkar internationellt och utsatts for valutarisker som uppstar
fran olika valutaexponeringar. Valutarisk uppkommer i samband med
affarstransaktioner, redovisning av tillgangar, skulder samt netto-
investeringar i utlandet. Det kan inte uteslutas att bolagets avkastning
kan péverkas av valutakursforandringar till utlandsk valuta.

INVESTERINGSRISK

Investeringar gjorda i bolaget ar ocksa forknippade med tekniska
riskerna. Dessa ar forknippade med den tekniska férvaltningen av
egendom och anldggningar varfér betydande oférutsedda kostnader
kan inte uteslutas. Om sadana tekniska brister skulle uppsta, kan de
orsaka en betydande 6kning av kostnaderna for investeringar och
kommer darfor att ha en negativ inverkan pa koncernens avkastning
och finansiella stallning.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Koncernens framtidsutsikter ar goda. Den svenska projektportfolien
uppgar till 1300 bostader. Koncernen har en projektportfolj om ca
2800 bostader under utveckling tilsammans med systerkoncernen,
Index Enterprise LLC, vars investeringar finansieras av Index Interna-
tional AB (publ). Detta inkluderar systerkoncernens pagéaende och
framtida produktion i Florida, USA.

Marknadsutvecklingen inom bostader i Storstockholm och Méalar-
dalen ar fortsatt mycket stark. | kombination med dagens laga rante-
lage, som forvantas kvarsta pa en lag niva under 2016, ar koncernens
framtidsutsikter mycket goda.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Index Internatio-
nal AB (publ) &rsredovisning 2015 och utgor inte del av de formella
arsredovisningshandlingarna.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:

balanserad vinst 447 736 574
arets resultat 78 881 684
526 618 258

Disponeras sa att i ny rakning éverfors 526 618 258

Foretagets och koncernens resultat och stallning i vrigt framgar av
efterféljande resultat- och balansréakning samt kassaflodesanalys
med tillaggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK Réikenskapséret

Not 2015 2014
Rorelsens intakter
Nettoomséattning 5,6 43 594 56 572
Ovriga rorelseintakter 10 15 405 16 371
Summa 58 999 72943
Roérelsens kostnader
Inkdp av varor och tjanster -21 239 -51 455
Ovriga externa kostnader 8,41 —27 511 —27 921
Personalkostnader 9,42 —21 049 —13 381
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgéngar 20, 22 -3 477 -5419
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 21 -9795 32 560
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 8 459 -
Resultat fran andelar i intresseféretag 12 31 821 -1815
Summa rorelsekostnader -42 791 -67 431
Rorelseresultat 16 208 5512
Finansiella intakter 14 233 759 183 464
Finansiella kostnader 14 —267 387 -79 018
Finansiella poster — netto 14,19 -33 628 104 446
Resultat fore skatt -17 420 109 958
Inkomstskatt 18 75969 -8 428
Arets resultat 58 549 101 530
Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan aterforas i resultatréakningen:
Valutakursdifferenser 616 4200
Valutakursdifferenser, innehav utan bestdmmande inflytande - -90
6vrigt totalresultat fér aret, netto efter skatt 616 4110
Summa totalresultat for aret 59 165 105 640
Arets resultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 59 378 102 836
Innehav utan bestammande inflytande -829 -1 306
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare 59 994 107 036
Innehav utan bestdmmande inflytande -829 -1 396
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i KSEK Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgangar 20

Koncessioner 10 323 11 011
Varumérken 277 -
Summa immateriella tillgangar 10 600 11 011
Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 21 77 209 461 742
Byggnader och mark 22 = 7 252
Inventarier, verktyg och installationer 22 2129 2984
Pagéende nyanlaggningar 22 642 298 650 675
Summa materiella anldggningstillgdngar 721 636 1122 653
Finansiella anldggningstillgangar

Innehav i intresseforetag 15 751 12 560
Innehav i joint ventures 16 2 941 12 273
Fordringar hos intressefbretag och joint ventures 26 - 44 388
Ovriga I&ngfristiga fordringar 23,26 991 914 687 394
Finansiella tillgdngar som kan séljas 26 7 500 239 000
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1003 106 995 615
Uppskjutna skattefordringar 24 - 904
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1735 342 2130183
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 26, 30 299 260 240 311
Kundfordringar 26, 28 10 358 3580
Skattefordringar 62 1975
Ovriga fordringar 26, 29 44 100 51 096
Finansiella tillgangar som kan séljas 26 15 000 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 7 307 8128
Derivatinstrument 26 6924 —
Likvida medel 26,32 186 407 132 351
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning 33 49 000 60 000
Summa omsittningstillgangar 618 418 497 441
SUMMA TILLGANGAR 2353760 2627 624
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Koncernens rapport over finansiell stallning, forts.

Belopp i KSEK Not 2015-12-31 2014-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hanféras till Moderforetagets aktiedgare

Aktiekapital 34 10 000 10 000
Reserver 10 829 10 213
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 1093 124 1062 146
Innehav utan bestammande inflytande = 2136
Summa eget kapital 1113 953 1084 495
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning 3,35 379 190 581 908
Obligationslan 3,35 369 909 367 838
Derivatinstrument 3, 26, 27 73986 10 591
Ovriga l&ngfristiga skulder 3,36 1628 21628
Uppskjutna skatteskulder 24 73 097 115 437
Ovriga avsattningar 43 120 662 117 500
Summa langfristiga skulder 1018 472 1214 902

Kortfristiga skulder

Upplaning 3,35 183414 26 166
Leverantorsskulder 3,26 77 515 52 297
Aktuella skatteskulder 25 581 11 580
Skulder till intressefbretag 26 - 136 816
Derivatinstrument 3,26, 27 1410 =
Ovriga skulder 3,37 86 241 52 623
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 38 17 174 48 746
Summa kortfristiga skulder 221 335 328 227
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2353 760 2627 624

For Stallda sékerheter och Eventualforpliktelser, se not 39-40.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till Moderféretagets aktiedgare

Belopp i KSEK Not Aktie- Reserver Balanserat Summa Innehav utan Summa eget

kapital resultat bestammande kapital
inflytande

Ingdende balans per 10 000 6 013 959 310 975 323 3 632 978 855

1 januari 2014 enligt IFRS

Arets resultat - - 102 836 102 836 -1 306 101 530

Ovrigt totalresultat - 4 200 - 4200 -90 4110

Summa totalresultat - 4200 102 836 107 036 -1 396 105 640

Utgaende balans per 10 000 10 213 1062 146 1082 359 2136 1084 495

31 december 2014

Ingdende balans 10 000 10 213 1 062 146 1 082 359 2136 1 084 495
per 1 januari 2015

Avrets resultat - - 59 378 59 378 -829 58 549
Ovrigt totalresultat - 616 - 616 - 616
Summa totalresultat - 10 829 59 378 59 994 -829 59 165
Lamnad utdelning - - -28 400 —28 400 - -28 400
Avyttring dotterbolag - - - - -1 307 -1 307
Summa tillskott fran och - - -28 400 -28 400 -1 307 -29 707
virdedverfoéringar till aktieagare,

redovisade direkt i eget kapital

Utgédende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113 953 - 1113 953

31 december 2015




55

Index International AB (publ) org nr 556561-0770

Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i KSEK Rakenskapséret

Not 2015 2014
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -17 420 111773
Avskrivningar 3477 5419
Orealiserade vardefoérandringar 21 9795 -32 560
Ovriga e likviditetspaverkande poster 44 28 802 -99 337
Resultat fran andelar i koncernféretag 14 -23 049 -2 830
Betald ranta —49 313 —60 892
Erhéallen ranta 32998 5582
Inkomstskatter -1 215 5977
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandring i rorelsekapitalet -15 925 -78 822
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Minskning av varulager och pagéende arbeten 2 400 —22 380
Okning av kortfristiga fordringar 239 17 781
Okning av kortfristiga skulder 13 962 31010
Summa férandring av rorelsekapital 16 601 26 411
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 676 -52 411
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Kop av immateriella anlaggningstillgangar -282 -
Kop av materiella anlaggningstillgangar 22 -101 921 -332 663
Forsaljning av andelar i koncernféretag 422 004 104 819
Investering i dotterféretag = -49 977
Forvarv i intressefbretag och joint ventures 15,16 -620 -1 220
Férséaljining av intresseféretag - 500
Resultat fran intressebolag och joint ventures 254 800 -
Forandring av lan till intresseforetag 922 188 966
Okning av 6vriga l&ngfristiga fordringar 23 -158 131 —176 090
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 416 772 -265 665
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 108 851 427 594
Amortering av lan —434 352 —-86 994
Erhéllen/lamnad utdelning —28 400 600
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -353 901 341 200
Minskning/6kning av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 132 351 101 724
Kursdifferenser i likvida medel -9 491 7 5083
Likvida medel vid arets slut 32 186 407 132 351
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Moderforetagets resultatrakning

Belopp i KSEK Not 2015 2014
Rorelsens intéakter

Nettoomsattning 6,7 1897 2242
Summa rorelsens intédkter 1897 2242
Roérelsens kostnader

Ink&p av varor och tjanster -15 -190
Ovriga externa kostnader 8 -17 803 -16 170
Personalkostnader 9 -10 566 -5254
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 22 =70 -90
Summa rorelsens kostnader -28 454 -21704
Rorelseresultat -26 557 -19 462
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 -208 174 1100
Resultat fran andelar i intresseféretag 12 244 300 1931
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r anlaggningstillgangar 13,19 -2 121 97 246
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 14,19 169 204 122 254
Réantekostnader 14,19 -94 910 -63 267
Resultat efter finansiella poster 81 742 139 802
Resultat fore skatt 81742 139 802
Bokslutsdispositioner 17 10 696 -68 220
Skatt pa arets resultat 18 -13 557 —11 551
Arets resultat 78 881 60 031

| moderforetaget aterfinns inga poster som redovisas som 6évrigt totalresultat varfér summa totalresultat Gverensstammer med arets resultat.
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Moderforetagets balansrakning

Belopp i KSEK Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 22 824 880
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 25 58 932 248 315
Fordringar hos koncernféretag 26 722 548 668 804
Andelar i intresseféretag - 180
Andelar i joint ventures 2 332 12 032
Fordringar hos intressefbretag och joint ventures 26 - 922
Andra langfristiga fordringar 23,26 792 293 540 825
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 1576 105 1471078
Summa anlaggningstillgdngar 1576 929 1471958
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 1487 499
Fordringar hos koncernféretag 26 89 478 93 458
Ovriga fordringar 26,29 4387 3591
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 2478 2009
Summa kortfristiga fordringar 97 830 99 557
Kassa och Bank 26, 32 42 828 34 905
Summa omsittningstillgangar 140 658 134 462
SUMMA TILLGANGAR 1717 587 1606 420
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Moderforetagets balansrakning, forts.

Belopp i KSEK Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34 10 000 10 000
Reservfond 2000 2000
Summa bundet eget kapital 12 000 12 000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 447 737 416 106
Avrets resultat 78 881 60 031
Summa fritt eget kapital 526 618 476 137
Summa eget kapital 538 618 488 137
Obeskattade reserver 35 200 17 500
Avsattningar

Ovriga avséattningar 27 6 443 10 591
Langfristiga skulder

Obligationslan 35 369 909 367 838
Skulder till koncernforetag 26 661 968 527 502
Summa langfristiga skulder 1031877 895 340
Kortfristiga skulder

Leverant6rsskulder 26 949 739
Skulder till koncernféretag 26 31459 12 546
Skulder till intressefbretag 26 - 136 503
Aktuella skatteskulder 21 112 11 490
Ovriga skulder 26, 37 42 808 29116
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 38 9121 4 458
Summa kortfristiga skulder 105 449 194 852
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1717 587 1606 420
Stallda sakerheter 39 1040 1482
Ansvarsforbindelser 40 617 818 573 188
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Moderforetagets forandringar i eget kapital

Belopp i KSEK Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Not Aktie- Reservfond Balanserat Summa

kapital resultat eget kapital

Ingdende balans per 1 januari 2014 34 10 000 2000 416 106 428 106
Totalt resultat
Arets totalresultat - - 60 031 60 031
Summa totalresultat - - 60 031 60 031
Utgaende balans per 31 december 2014 10 000 2000 476 137 488 137
Ingdende balans per 1 januari 2015 10 000 2000 476 137 488 137
Totalresultat
L&mnat utdelning —28 400 —28 400
Avrets totalresultat = = 78 881 78 881
Summa totalresultat - - 50 481 50 481
Utgéende balans per 31 december 2015 10 000 2000 526 618 538 618
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Moderforetagets kassaflodesanalys

Belopp i KSEK Rakenskapséret

Not 2015 2014
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 81742 139 802
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 44 135 303 -152 326
Erhallen réanta 10 735 1766
Betald ranta -32 130 —48 832
Betald inkomstskatt -3 935 -
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 191 715 -59 590
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar 1727 -17 954
Okning av kortfristiga skulder -5 428 -10 147
Summa férandring av rorelsekapital -3701 -28 101
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 188 014 -87 691
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 22 -14 -116
Forséljining av dotterforetag 12 500 1200
Investeringar i intresseféretag och joint ventures 15,16 -620 -180
Aterbetalning av aktiedgartillskott 10 500 -
Férséljningar av intresseféretag - 1981
Forandring av investeringar i finansiella anlaggningstillgangar -46 778 -196 736
Kassafléde fran investeringsverksamheten =24 412 -193 851
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an 26 21715 318 552
Amortering av lan -148 993 -26 615
Utbetald utdelning —28 400 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -155 678 291 937
Arets kassafléde 7924 10 395
Likvida medel vid arets borjan 34 904 24 509
Likvida medel vid arets slut 32 42 828 34 904
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Not 1 Allman information

Index International AB (publ), org nr 556561-0770 &r moderbolag i
Index-koncernen. Index International AB (publ) har sitt séte i Stockholm
med adress Kungstréadgardsgatan 18, Box 7744, 103 95 Stockholm,
Sverige.

Verksamheten i moderbolaget bestar av koncernévergripande
funktioner samt organisation fér VD och administrativa funktioner.
Organisation for projekt och férvaltning av fastigheter finns i dotter-
bolag till koncernen. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget.

Indexkoncernen forvaltar och utvecklar fastigheter. Utdver fastig-
heter har koncernen en investering i ett kraftverk drivet av biomassa,
en s.k. Renewable Energy Facility belaget i Ajax utanfér Toronto,
provinsen Ontario.

Den 25 april 2016 har denna koncernredovisning och arsredovis-
ning godkants av styrelsen for offentliggdrande.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (ksek) om inte annat
anges. Uppgifterna inom parentes avser féregaende ar.

Not 2 Sammanfattning av viktiga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpas nér denna
koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har till-
l&mpats konsekvent for alla presenterade &r, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Index-koncernen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS)
och tolkningar frén IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) som
antagits av EU

Koncernredovisningen har uppréattats enligt anskaffningsvarde-
metoden férutom vad betréffar varderingar av forvaltningsfastigheter,
finansiella tillgangar som kan séljas, samt finansiella tillgangar och
skulder (derivatinstrument) varderade till verkligt varde via resultat-
rakningen. De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar
denna koncernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Moderféretagets redovisning ar uppréattad i enlighet med RFR 2
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen. | de fall
moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen
anges detta separat i slutet av denna not.

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstdmmelse med IFRS
kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisnings-
andamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa beddémningar vid till-
lAmpningen av koncernens redovisningsprinciper, se not 4.

Nya standarder, dndringar och tolkningar
som tillimpas av koncernen

Nya och andrade redovisningsprinciper

Inga av de nya och &ndrade standarder och tolkningar som ska tillam-
pas for forsta gangen pa rékenskapsar som borjar 1 januari 2015 har
haft nagon vasentlig paverkan pa koncernen.

Nya och andrade redovisningsprinciper som annu inte tillampats
Nedan anges nya och andrade standarder och tolkningar som har
publicerats men som trader i kraft senare an 1 januari 2015. Inga av
dessa har tillampats i fortid. Inga nya eller andrade IFRS eller
IFRIC-tolkningar som &r obligatoriska for rakenskapsar som borjar
den 1 januari 2016 eller senare och har godkénts av EU bedéms
komma att fa ndgon vasentlig inverkan pa koncernens redovisning.
IASB har publicerat flera nya och andrade redovisningsprinciper som
annu inte godkants av EU men som eventuellt kan paverka koncer-
nens redovisning givet ett framtida godk&nnande. Harmed avser
Index uppmarksamma dessa principer men avser inte, i de fall mojlig-
het ges, att tillampa dessa redovisningsprinciper i fortid.

¢ |FRS 9 Financial instruments publicerades i sin helhet i juli 2014 och
avses ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Vardering och klassifi-
cering. IFRS 9 sammanfoér alla aspekter av redovisningen av finan-
siella instrument (med undantag foér makrosakringar); klassificering,
vardering, nedskrivning och sékringsredovisning. Klassificering och
véardering: De kategorier for klassificering av finansiella tillgangar
som finns i IAS 39 ersatts av tva kategorier, dar vardering sker till
verkligt varde eller upplupet anskaffningsvarde.

Nedskrivningsmodellen som i IAS 39 utgatt fran intréffade forluster

bygger i IFRS 9 pé forvantade forluster vilket kréaver en mer tidsenlig
redovisning av kreditférluster. Sékringsredovisningen har forbattrats
i IFRS 9 sé att effekterna av hur ett foretag hanterar riskerna med
sina finansiella instrument speglas tydligare i den finansiella rappor-
teringen. Standarden ska tillampas retroaktivt och ar obligatorisk att
tillampa for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018 eller senare
men ar tillganglig for tidigare tillampning. Koncernen har &nnu inte
utvarderat effekterna av inforandet av standarden.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers som publicerades
av IASB | maj 2014 ar en heltdckande principbaserad standard for
all intékts-redovisning, oavsett typ av transaktion eller bransch som
erséatter samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som
behandlar int&ktsredovisning. Standarden ska tillampas retroaktivt
och &r obligatorisk att tillampa for rakenskapsar som borjar 1 januari
2018 eller senare men é&r tillganglig for tidigare tillampning. Koncer-
nen har annu inte utvarderat effekterna av inférandet av standarden

IFRS 16 Leases publicerades av IASB i januari 2016 och avses
ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-
15 och SIC-27. Standarden kraver att tillgangar och skulder hanfor-
liga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrak-
ningen. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt vasentligt att
vara oférandrad. Standarden ar obligatorisk att tillampa for réken-
skapsar som borjar den 1 januari 2019 eller senare. Fortida tillamp-
ning &r tilldten. EU har annu inte antagit standarden. Koncernen har
annu inte utvarderat effekterna av IFRS 16.

Inga andra av de publicerade IFRS eller IFRIC-tolkningar som
annu inte har godkants av Europeiska kommissionen beddéms som
relevanta for koncernens redovisning
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2.2 Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla féretag (inklusive strukturerade foretag) dver vilka
koncernen har bestammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
foretag nar den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i foretaget och har mojlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i foretaget. Dotterféretag inkluderas i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet Gver-
fors till koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen frén och
med den dag d& det bestdmmande inflytandet upphor.

Férvarvsmetoden anvands fér redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
verkligt varde péa Gverlatna tillgangar, skulder och de aktier som emit-
terats av koncernen. | kdpeskillingen ingér &ven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som &r en foljd av en dverenskommelse om vill-
korad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstér. Identifierbara forvarvade tillgangar och dvertagna skulder i
ett rorelseforvary varderas inledningsvis till verkliga varden pa for-
varvsdagen.

For varje forvarv — dvs forvarv for forvarv — avgdr koncernen om
innehav utan bestémmande inflytande i det férvarvade foretaget redo-
visas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i det
redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara netto-
tillgangar.

Forvéarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.

Om rérelseforvarvet genomfors i flera steg omvarderas de tidigare
egetkapitalandelarna i det forvarvade foretaget till dess verkliga varde
vid férvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen vinst eller forlust till
folid av omvarderingen redovisas i resultatet.

Varje villkorad kdpeskilling som ska dverféras av koncernen redo-
visas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Efterfljande andringar
av verkligt varde av en villkorad kopeskilling som klassificerats som en
tillgang eller skuld redovisas i enlighet med IAS 39 antingen i resulta-
trakningen eller i dvrigt totalresultat. Villkorad kdpeskilling som klassifi-
ceras som eget kapital omvarderas inte och efterféljande reglering
redovisas i eget kapital.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pé transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens
principer.

Intresseféretag och joint ventures

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande
men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 % och 50 % av résterna. Med joint ventures
avses féretag dar koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestdmmande inflytande &ver styrningen i
foretaget. Innehav i intresseféretag och joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden
véarderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvéarde och det
redovisade vardet Okas eller minskas darefter for att beakta koncer-
nens andel av vinst eller forlust efter férvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter férvarvet redo-
visas i resultatrékningen och dess andel av férandringar i évrigt total-
resultat efter férvarvet redovisas inom rorelseresultatet med motsva-
rande andring av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel

i ett intresseforetags/joint ventures forluster uppgar till eller dverstiger
dess innehay, inklusive eventuella fordringar utan sékerhet, redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig
legala eller informella forpliktelser eller gjort betalningar for intresse-
foretagets/joint ventures rékning.

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for investeringen
i intresseforetag/joint ventures. Om sa &r fallet, berédknar koncernen
nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intressefretags/joint
ventures atervinningsvérde och det redovisade vardet och redovisar
beloppet i "Resultatandel i intresseféretag och joint ventures” i resul-
tatrakningen.

Vinster och forluster fran "uppstréoms-" och "nedstromstransaktio-
ner” mellan koncernen och dess intresseforetag/joint ventures redovi-
sas i koncernens finansiella rapporter endast i den utstrackning de
motsvarar icke narstdende foretags innehav i intresseforetag/joint
ventures. Orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen
utgodr ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for den dver-
latna tillgangen. Tillampade redovisningsprinciper i intresseféretag/
joint ventures har i forekommande fall &ndrats for att garantera en
konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.3 Omrékning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som funktionell
valuta da den lokala valutan har definierats som den valuta som
anvands i den priméara ekonomiska miljé dar respektive enhet huvud-
sakligen ar verksam. | koncernredovisningen anvands svenska kronor
(SEK), som ar moderféretagets funktionella valuta och koncernens
rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den funktionella valutan
enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen. Valutakurs-
vinster och forluster som uppkommer vid betalning av sadana tran-
saktioner och vid omrékning av monetéra tillgangar och skulder i
utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i rorelseresultatet i
resultatrakningen.

Omrékning av utldndska koncernféretag

Resultat och finansiell stallning for alla koncernféretag som har en
annan funktionell valuta &n rapportvalutan, omréknas till koncernens
rapportvaluta. Tillgangar och skulder fér var och en av balansrakning-
arna omréknas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den valutakurs
som réder pa balansdagen. Intakter och kostnader for var och en av
resultatrakningarna omraknas till svenska kronor till den genomsnitts-
kurs som férelegat vid varje transaktionstidpunkt. Omrakningsdiffe-
renser som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter
redovisas i 6vrigt totalresultat.
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2.4 Immateriella tillgangar

Koncessioner

De immateriella tillgdngarna bestar av koncessioner. Koncessioner
har férvarvats genom rorelseforvarv (i Kanada) och redovisas till verk-
ligt varde pa forvarvsdagen. Koncessioner har en bestambar nyttjan-
deperiod och redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskriv-
ningar. Avskrivningar gors linjart éver nyttjandeperioden pa 20 &r.

Varumérken

Varumérken har forvarvats genom rérelseforvarv och redovisas till
verkligt varde pa forvéarvsdagen. Varumarken har bestambar nyttjande-
period och redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumule-
rade avskrivningar. Avskrivningar gors linjart for att férdela kostanden
for varumarken 6ver deras beddmda nyttjandeperiod pa 5 ar.

2.5 Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 50 &r
Byggnadsinventarier 4 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapport-
periods slut och justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde
skrivs omgaende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redo-
visade varde Overstiger dess bedémda atervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring av en materiell anlaggningstill-
gang faststélls genom en jamforelse mellan forsaljningsintékten och
det redovisade véardet och redovisas i Ovriga rorelseintékter respektive
ovriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

2.6 Nedskrivningar av icke-finansiella
anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och
vardestegringar. Forvaltningsfastigheter i koncernen redovisas initialt
till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostna-
der. Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter
till verkligt varde. Verkligt véarde baserar sig i forsta hand pa priser pa
en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
Overlatas mellan initierade parter som &r oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs. For att faststéalla
fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs
marknadsvardering av samtliga fastigheter. | not 20 finns en narmare
beskrivning fér grunderna for Index Internationals véardering av férvalt-
ningsfastigheterna.

Foérandringar i verkligt varde av férvaltningsfastigheter redovisas
som vardeférandring i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att fram-
tida ekonomiska fordelar forknippade med tillgangen kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet
samt att &tgarden avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny
identifierad komponent. Ovriga reparations- och underhallsutgifter
resultat fors I6pande i den period som de uppstar.

Ovriga materiella anldggningstillgangar

Ovriga materiella anlaggningstillg&ngar redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar utgifter
som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Mark har ej nagon
avskrivning.

Tillkommande utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller
redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket som ar lampligt,
endast d& det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férméaner som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo
och tillgangens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Redovisat varde for en ersatt del tas bort fran balansrékningen. Alla
andra former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i
resultatrékningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgdng med ett anskaffnings-
varde som ar betydande i forhallande till tillgdngens sammanlagda
anskaffningsvarde skrivs av separat. Inga avskrivningar gors pa mark
eller pagaende nyanlaggningar. Avskrivningar pa ovriga tillgangar,
gors linjart enligt foljande:

Tillgangar som skrivs av beddms med avseende pa vardenedgang
narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning
gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger
dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet ar det hogre av tillgdngens
verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjande-
varde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa
de lagsta nivaer dér det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an finansiella till-
gangar, som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en
prévning av om aterforing bor goras.

2.7 Anlaggningstillgdngar som innehas
for forsaljning

Anlaggningstillgangar klassificeras som tillgangar som innehas for
forsélining nar deras redovisade varde huvudsakligen kommer att
atervinnas genom en forsaljningstransaktion och en forséljning anses
mycket sannolik. De redovisas till det Iagsta av redovisat varde och
verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader.

2.8 Finansiella instrument - generellt

Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och finns
beskrivna under 2.8-2.14.

2.8.1 Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande
kategorier: finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrakningen, lanefordringar och kundfordringar samt
ovriga finansiella skulder. Klassificeringen ar beroende av for vilket
syfte den finansiella tillgangen eller skulden forvéarvades.

Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt vdrde via
resultatrdkningen

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via resul-
tatrakningen ar finansiella instrument som innehas fér handel. Derivat-
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instrument klassificeras som att de innehas f6r handel om de inte &r
identifierade som sékringar. Koncernen klassificerar derivatinstrument
(valutaoptioner) i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r
derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och som inte
ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgangar
med undantag for poster med forfallodag mer an 12 méanader efter
balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Koncer-
nens "lanefordringar och kundfordringar” utgérs av fordringar hos
intresseforetag, évriga langfristiga fordringar, kundfordringar, likvida
medel (se not 2.8 och 2.9) samt de finansiella instrument som redovi-
sas bland évriga fordringar.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgdngar som kan séljas &r tillgadngar som inte ar derivat
och déar tillgdngarna identifieras som att de kan séljas eller inte har
klassificerats i ndgon av de 6vriga kategorierna. De ingar i anlagg-
ningstillgdngar om de kommer att regleras senare &n 12 manader
efter balansdagen. Koncernens "finansiella tillgangar som kan séljas”
utgdrs av tillaggskopekillingar avseende forsaljningar av fastigheter.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens I&ng- och kortfristiga skulder till kreditinstitut, dvriga lang-
fristiga skulder, leverantdrsskulder, kortfristiga skulder till intressefore-
tag och den del av évriga kortfristiga skulder som avser finansiella
instrument klassificeras som 6vriga finansiella skulder.

2.8.2 Redovisning och véardering

Kop och forsaliningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen,
det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus
transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella tillgdngar som inte
redovisas till verkligt varde via resultatrékningen. Finansiella tillgangar
véarderade till verkligt varde via resultatrékningen redovisas férsta
gangen till verkligt varde, medan hanforliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrékningen. Finansiella tillgéangar tas bort fran
balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet
har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har dverfort i stort sett alla
risker och formaner som éar forknippade med &ganderatten. Finan-
siella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
har fullgjorts eller pa annat satt utsléackts.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrékningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till verkligt
varde. Lanefordringar och kundfordringar samt 6vriga finansiella
skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskaff-
ningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av férandringar i verkligt varde avse-
ende kategorin finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen, resultatredovisas i den period da de upp-
star och ingér i finansnettot eftersom det harror till finansieringsverk-
samheten.

2.8.3 Kuvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett netto-
belopp i balansrakningen, endast nér det finns en legal ratt att kvitta
de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem med ett netto-
belopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. Den
legala réttigheten far inte vara beroende av framtida héandelser och
den maste vara réttsligt bindande for foretaget och motparten bade i
den normala affarsverksamheten och i fall av betalningsinstéllelse,
insolvens eller konkurs.

2.8.4 Nedskrivning finansiella instrument

Tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
(lanefordringar och kundfordringar)
Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objek-
tiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgéng
eller en grupp av finansiella tillgangar. En finansiell tillgang eller grupp
av finansiella tillgangar har ett nedskrivningsbehov och skrivs ned
endast om det finns objektiva bevis for ett nedskrivningsbehov till foljd
av att en eller flera héandelser intraffat efter det att tillgangen redovisats
forsta gdngen och att denna héndelse har inverkan péa de uppskat-
tade framtida kassaflodena for den finansiella tillgangen eller grupp av
finansiella tillgdngar som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Nedskrivningen beréknas som skillnaden mellan tillgangens redo-
visade varde och nuvardet av uppskattade framtida kassafléden dis-
konterade till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva ranta.
Tillgangens redovisade varde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet
redovisas i koncernens resultatrékning inom “6vriga externa kostna-
der” eller inom finansnettot beroende pa vilken finansiell tillgadng som
skrivs ner. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterfljande period
och minskningen objektivt kan hanféras till en handelse som intraf-
fade efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen av
den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning
inom "6vriga externa kostnader” eller inom finansnettot beroende pa
vilken finansiell tillgdng som skrevs ner.

Tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar som kan séljas
Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns objek-
tiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgéng
eller en grupp av finansiella tillgadngar. Om sadant bevis foreligger for
skuldinstrument, tas den ackumulerade forlusten — berdknad som
skillnaden mellan anskaffningsvardet och aktuellt verkligt varde, med
avdrag for eventuella tidigare nedskrivningar som redovisats i resultat-
rakningen — bort fran eget kapital och redovisas i resultatrakningen.
Om det verkliga vardet for ett skuldebrev som kan séljas 6kar i en
efterféljande period och denna 6kning objektivt kan hanforas till en
handelse efter det att nedskrivningen skedde, aterfors nedskrivningen
via resultatrakningen.
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2.9 Derivatinstrument

2.14 Skulder till kreditinstitut

Derivatinstrument &r finansiella instrument som redovisas i balansrék-
ningen pa affarsdagen och véarderas till verkligt véarde, bade initialt och
vid efterféljande omvéarderingar. Den vinst eller férlust som uppkom-
mer vid omvardering redovisas i resultatrakningen da kraven for sék-
ringsredovisning inte uppfylls.

Det verkliga vardet pé ett derivatinstrument klassificeras som
anlaggningstillgang eller langfristig skuld néar den sékrade postens
aterstdende |6ptid ar langre an 12 manader, och som omséttningstill-
gang eller kortfristig skuld nar den sékrade postens aterstaende 16p-
tid understiger 12 manader.

210 Varulager

Varulagret av finansiella instrument &r varderat till verkligt varde.
Lagret av révaror och fornddenheter &r redovisat till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet, Anskaffningsvardet
faststélls med anvandning av forst in, férst ut-metoden. Fastighets-
projekt, dar avsikten ar att sélja den efter fardigstallandet redovisas,
som lagerfastigheter. | anskaffningsvardet for lagerfastigheter ingar
utgifter for markanskaffning och projektering / fastighetsutveckling
samt for utgifter for ny-, till- eller ombyggnation.

2.11 Kundfordringar

Kundfordringar &r finansiella instrument som bestar av belopp som
ska betalas av kunder for salda varor och tjanster i den I6pande
verksamheten. Om betalning forvantas inom ett ar eller tidigare,
klassificeras de som omséttningstillgdngar. Om inte, redovisas de
som anlaggningstillgéngar.

Kundfordringar redovisas inledningsuvis till verkligt varde och dér-
efter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrante-
metoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

2.12 Likvida medel

Skulder till kreditinstitut &r finansiella instrument och redovisas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Uppléa-
ning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvarde och eventuell
skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat over
laneperioden, med tillampning av effektiviantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen
har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i &tminstone
12 méanader efter rapportperiodens slut.

2.15 Laneutgifter

Allmanna och sérskilda laneutgifter som &r direkt hanforliga till inkop,
uppférande eller produktion av kvalificerade tillgangar, vilket &r till-
gangar som det med nodvandighet tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla fér avsedd anvandning eller férsaljning, redovisas som en
del av dessa tillgangars anskaffningsvarde. Aktiveringen upphor nér
alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen for dess
avsedda anvandning eller férséljining huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intdkter som uppkommit nar sarskilt upplanat kapital
tillfalligt placerats i vantan pa att anvandas for finansiering av till-
gangen, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna. Alla andra
l&neutgifter kostnadsfors nar de uppstar.

2.16 Avsattningar

Avsattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvantas
kréavas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskonterings-
ranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbedémning av
det tidsberoende vardet av pengar och de risker som ar férknippade
med avsattningen. Den 6kning av avsattningen som beror pa att tid
forflyter redovisas som réntekostnad.

2.17 Aktuell och uppskjuten skatt

Likvida medel &r finansiellt instrument och innefattar, i sval balans-
rakningen som i rapporten éver kassafldden, kassa och banktillgodo-
havanden.

2.13 Leverantorsskulder

Leverantorsskulder &r finansiella instrument och avser forpliktelser att
betala for varor och tjanster som har férvarvats i den Iépande verk-
samheten fran leverantorer. Leverantorsskulder klassificeras som
kortfristiga skulder om de forfaller inom ett &r. Om inte, redovisas de
som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiv-
rantemetoden.

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den
aktuella skattekostnaden beréknas péa basis av de skatteregler som
pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken beslutade i de lander
dar moderféretaget och dess dotterféretag ar verksamma och gene-
rerar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden, pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméassiga var-
det pa tillgangar och skulder och deras redovisade varden i koncern-
redovisningen. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tilldmpning av
skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
som forvantas gélla ndr den berdérda uppskjutna skattefordran realise-
ras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i den
omfattning det &r troligt att framtida skattemassiga éverskott kommer
att finnas tillgéngliga, mot vilkka underskotten kan utnyttjas.
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Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns legal
kvittningsratt fér aktuella skattefordringar och skatteskulder, de upp-
skjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter
debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen
samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt
att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.18 Ersattningar till anstallda

Pensionsférpliktelser

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgifts-
bestdmd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken koncernen
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte
nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter
om denna juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala
alla ersattningar till anstéllda som hanger samman med de anstalldas
tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder.

For avgiftsbestdémda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till
offentligt eller privat administrerade pensionsférsékringsplaner pa
obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytter-
ligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forut-
betalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstréackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségning utgér néar en anstallds anstallining sagts
upp av koncernen fore normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot séddana erséattningar. Koncernen
redovisar ersattning vid uppsagning nar den bevisligen ar forpliktad
att sdga upp anstallda enligt en detaljerad formell plan utan mojlighet
till &terkallande. | det fall foretaget har lamnat ett erbjudande for att
uppmuntra till frivillig avgang, berdknas avgangsvederlaget baserat pa
det antal anstallda som beréknas acceptera erbjudandet. Formaner
som forfaller mer an 12 manader efter rapportperiodens slut diskon-
teras till nuvéarde.

2.19 Intaktsredovisning

Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller kom-
mer att erhéllas for salda varor och sélda tjanster i koncernens
|6pande verksamhet samt hyresintékter. Koncernens intakter utgors i
allt vasentligt av hyresintékter fran fastigheter, flygintakter, intakter fran
biogasanlaggning samt férséljning av férvaltningsfastigheter. Intakter
redovisas exklusive mervardesskatt och rabatter samt efter elimine-
ring av koncernintern férsaljning.

Intékter fran forsaljning av varor redovisas nér risker och formaner
forknippade med dgandet av varorna har dvergatt pa koparen, vilket
normalt intréffar i samband med leverans, och nar intékterna och till-
hérande utgifter kan beréknas tillforlitligt samt det ar sannolikt att de
ekonomiska fordelarna som ar forknippade med forsaljningen av
enheterna tillfaller koncernen.

Tjénsteintédkter

Koncernen séljer olika former av tjanster externt, som exempelvis
arvoden for fastighetsradgivning, administration och vid finansiering.
Intakter fran forsaljining av tjanster redovisas i den period da tjans-
terna utfors.

Fastighetsintékter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal
enligt not 2.19 nedan, varfér koncernens redovisade intakter i huvud-
sak avser hyresintakter. Fastighetsintakter och hyresrabatter redovisas
linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskotts-
hyror redovisas som forutbetalda fastighetsintakter. Intékter fran for-
tidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som intékt i den period som
ersattningen erhdllits, i de fall inga ytterligare atgarder kravs fran Index
Internationals sida.

Intékter fran fastighetsférséljning

Index International redovisar intékter och kostnader fran forvarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och forméaner
overgatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.
Vid beddmning av intdktsredovisningens tidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férméaner samt enga-
gemang i den Idpande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandig-
heter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens
och/eller kdparens kontroll. Kriterierna for intaktsredovisning tillampas
pa varje transaktion for sig.

Vid férséljning av férvaltningsfastigheter via ett av koncernens joint
ventures till en bostadsréattsforening, redovisas 50 % av intékten da
Index International séljer férvaltningsfastigheten till ett joint venture,
och resterande 50 % redovisas nar forvaltningsfastigheten ar éverlam-
nad till bostadsrattsféreningen.

2.20 Leasing

Index International &r leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer och hyra av
kontorslokaler. Leasing dér en vasentlig del av riskerna och férdelarna
med &gande behalls av leasegivaren klassificeras som operationell
leasing. Betalningar som gérs under leasingperioden kostnadsfors i
resultatrékningen linjart dver leasingperioden. Samtliga leasingavtal
har klassificerats som operationella leasingavtal i koncernen.

Index International dr leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner som &r for-
knippade med agandet faller pa uthyraren, klassificeras som operatio-
nella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifrén
detta som operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under
operationella leasingavtal inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

2.21 Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna innebar
att rérelseresultatet justeras for transaktioner som inte medfért in eller
utbetalningar under perioden samt fér eventuella intakter och kostna-
der som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens
kassafloden.
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2.22 Aktiekapital

Not 3 Finansiell riskhantering

Stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.23 Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funk-
tion som ansvarar for tilldelning av resurser och beddmning av rorelse-
segmentens resultat. Index International har identifierat ett rérelseseg-
ment vilket &r koncernen i sin helhet. Bedémningen baseras pa att
koncernens ledningsgrupp utgor "hdgsta verkstallande beslutsfattare”
och foljer upp koncernen som helhet, da nagon form av geografisk
uppdelning eller uppdelning péa affarsomrade/produktkategori etc. ej
ar tillamplig. Den finansiella rapporteringen utgar fran en koncernge-
mensam funktionell organisations- och ledningsstruktur.

2.24 Moderforetagets redovisningsprinciper

,&rsredovisningen for moderbolaget har upprattas enligt Arsredovis-
ningslagen (ARL} och Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 2 for juridiska personer.

Moderfdretaget tillampar andra redovisningsprinciper &n koncernen
i de fall som anges nedan.

Uppstéllningsformer

Resultat- och balansrékning foljer &rsredovisningslagens uppstall-
ningsform. Rapport éver férandring av eget kapital folier ockséa kon-
cernens uppstaliningsform men ska innehalla de kolumner som anges
i ARL. Vidare innebér det skillnad i ben&dmningar, jamfért med kon-
cernredovisningen, frAimst avseende finansiella intékter och kostnader
och eget kapital.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet inkluderas for-
varvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.

Nér det finns en indikation pé att andelar i dotterforetag minskat i
varde gérs en berékning av atervinningsvérdet. Ar detta lagre &n det
redovisade vardet gdrs en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i
posterna "Resultat fran andelar i koncernforetag”.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de &r finansiella eller operationella
klassificeras som operationella leasingavtal.

Finansiella instrument
IAS 39 tillampas ej i moderforetaget och finansiella instrument varde-
ras till anskaffningsvéarde.

Koncernbidrag
Enligt alternativregeln redovisas koncernbidrag som moderforetaget
erhaller fran eller lamnar till dotterforetag som bokslutsdispositioner.

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsétts genom sin verksamhet fér en mangd olika finan-
siella risker: marknadsrisk (valutarisk och réanterisk i kassaflédet), kre-
ditrisk och likviditetsrisk. Koncernens 6vergripande riskhanterings-
policy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de finansiella marknaderna
och efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa
koncernens finansiella resultat. Koncernen anvander derivatinstru-
ment sdsom valutaoptioner for att sékra viss riskexponering. Finans-
och riskhanteringen administreras av foretagets ekonomiavdelning pa
direktiv av &gare och styrelsen. Moderforetaget ansvarar, till stérre
delar, for koncernens lanefinansiering, valuta- och ranteriskhantering
samt fungerar som internbank fér koncernféretagens finansiella trans-
aktioner.

a) Marknadsrisk

(i) Valutarisk

Koncernen verkar internationellt och utsétts fér valutarisker som upp-
star fran olika valutaexponeringar, framforallt avseende US-dollar
(USD) och CA-dollar (CAD). Valutarisk uppstar framst genom redovi-
sade tillgdngar och skulder samt nettoinvesteringar i utlandsverksam-
heter.

Transaktionsrisk

Transaktionsrisk &r risken for paverkan pa koncernens nettoresultat
och kassaflode till foljd av att vardet av redovisade tillgangar och skul-
der i utlandska valutor och de kommersiella flédena i utlandska valu-
tor &ndras vid féréandringar i vaxelkurserna. Koncernen gor de flesta
inkdp och férsaljningar i respektive koncernféretags lokala valuta och
darmed har koncernen ingen vasentlig valutarisk i de kommersiella
flodena. Transaktionsrisken uppstar huvudsakligen genom koncer-
nens upplaning och utlaning i USD och CAD.

Under 2015 uppgick valutakursdifferenser som redovisats i resul-
tatrakningen till 8 758 ksek (-135443 ksek). Av dessa avser 4603
ksek (4 110 tsek) omrékningsdifferenser fran dotterbolagen i USA och
Canada.

Omrékningsrisk

Koncernen har en risk vid omrakning av utlandska dotterféretags net-
totillgangar till konsolideringsvalutan svenska kronor (SEK). Utlandska
dotterforetag finns i USA och Kanada. Valutaexponeringen som upp-
star fran nettotillgdngarna i koncernens utlandsverksamheter hanteras
huvudsakligen genom upplaning i de berorda utldndska valutorna,
CAD samt USD.

Koncernen har analyserat dess kénslighet mot féréandringar i CAD
och USD. Om den svenska kronan hade férsvagats/forstarkts med
10% i forhallande till USD med alla andra variabler konstanta, skulle
arets resultat per 2015-12-31 ha varit 457 ksek hogre/lagre (2949
ksek hogre/lagre). Om den svenska kronan hade forsvagats/forstarkts
med 10 % i forhallande till CAD med alla andra variabler konstanta,
skulle arets resultat per 2015-12-31 ha varit 11984 ksek hogre/lagre
(8578 ksek hogre/lagre). P4 motsvarande sétt skulle det egna kapita-
let ha paverkats med +— 3737 ksek om den svenska kronan hade for-
svagats/forstarkts med 10 % i forhallande till USD och med +- 3274
ksek om den svenska kronan hade férsvagats/férstarkts med 10% i
forhallande till CAD.
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(ii) Rénterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder vars
forandringar kopplat till marknadsrantor paverkar resultat och kassa-
flode fran den l6pande verksamheten. Med réanterisk avses risken att
forandringar i det allménna rénteldaget paverkar koncernens nettore-
sultat negativt. Koncernens rénterisk uppstéar framst genom langfristig
upplaning som till stérsta delen 16per med rorlig ranta. Upplaning som
gbrs med rorlig ranta utsétter koncernen for ranterisk avseende kassa-
flode vilken delvis neutraliseras av utlaning och banktillgodohavanden
med rorlig rénta. Upplaning som gors med fast rénta utsatter koncer-
nen for rénterisk avseende verkligt varde. Under 2015 och 2014
bestod koncernens uppléning och utléning av valutorna SEK, USD
och CAD. Koncernen anvander sig inte av derivatinstrument for att
hantera rénterisken i upplaningen.

Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balansdagen fill
389285 ksek (605 154 ksek) och koncernens likvida medel till 186407
ksek (132351 ksek). En férandring av rantelaget med +/— 2 % skulle
innebéra en paverkan pa rantenettot med +/— 7 784 ksek (11 898 ksek).

b) Kreditrisk

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avse-
ende utestéende kundfordringar. Varje koncernféretag ansvarar for att
folja upp och analysera kreditrisken for varje ny kund innan standard-
villkor for betalning och leverans erbjuds. Kreditrisk uppstar genom
likvida medel, derivatinstrument och tillgodohavanden hos banker
samt utestaende fordringar och avtalade transaktioner. Utlaningen till
narstéende foretagen utgor en risk om motpartens inte langre skulle
kunna eller pa annat sétt skulle avsta fran att fullgora sina forpliktelser.
Om en sadan situation uppstéar kan det fa negativ inverkan pa koncer-
nens avkastning och finansiella stallning. | de fall da ingen oberoende
kreditbeddmning finns, gdrs en riskbeddmning av kundens/hyresgéas-
tens kreditvardighet dar dennes finansiella stélining beaktas, liksom
tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella risklimiter fast-
stélls baserat pa interna eller externa kreditbedomningar i enlighet
med de granser som satts av styrelsen/ledningen. Anvandningen av
kreditgranser féljs upp regelbundet. Inga kreditgranser éverskreds
under rapportperioden och ledningen forvantar sig inte nagra forluster
till foljd av utebliven betalning fran dessa motparter.

c) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida medel fér
betalning av sina ataganden avseende finansiella skulder. Méalsétt-
ningen med féretagets likviditetshantering &r att minimera risken foér
att koncernen inte har tillrackliga likvida medel for att klara sina kom-
mersiella ataganden. Kassaflddesprognoser uppréttas I6pande av
koncernens ekonomiavdelning med rapportering till ledningen. Eko-
nomiavdelningen féljer noga rullande prognoser for koncernens likvi-
ditetsreserv for att sékerstélla att koncernen har tillrackligt med
kassamedel fér att mdta behovet i den [6pande verksamheten. Eko-
nomiavdelningen sakerstaller ocksa att koncernen Idpande bibehaller
tilrackligt med utrymme for pa avtalade kreditfaciliteter som inte
utnyttjas sa att koncernen inte bryter mot lanelimiter/lanevillkor (dar
tilampligt) pa négra av koncernens lanefaciliteter. Overskottslikviditet i
koncernens rorelsedrivande foretag, dverstigande den del som krévs
for att hantera rérelsekapitalbehov, éverfors till koncernens moder-
foretag.

Koncernen har inga outnyttjade kreditfaciliteter. Framtida likvidi-
tetsbelastning i dvrigt avser betalning av leverantérsskulder och évriga
kortfristiga skulder samt amortering av lan.

Nedanstaende tabell analyserar koncernens icke derivata finan-
siella skulder och nettoreglerade derivatinstrument som utgér finan-
siella skulder, uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar
fram till den avtalsenliga férfallodagen. Derivatinstrument som utgoér
finansiella skulder ingar i analysen om deras avtalsenliga forfallodagar
ar vasentliga for att forsta tidpunkterna for framtida kassaflodena. De
belopp som anges i tabellen &r de avtalsenliga, odiskonterade kassa-
flédena.
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Per 31 december 2015 Mindre Mellan Mellan Mer an
(ksek) an1ar 1och2ar 2 och 5 ar 5ar
Obligationslan - - 369 909 -
Skulder till kreditinstitut 13 414 50 055 30 165 298 970
Ovriga langfristiga skulder - 1628 — -
Leverantorsskulder 77 515 - - -
Derivatinstrument 1410 - 11 957 62 029
Ovriga kortfristiga skulder 86 241 - - -
Summa 178 580 51683 412 031 360 999
Per 31 december 2014 Mindre Mellan Mellan Mer é@n
(ksek) an1 ar 1och2ar 2och 5 ar 5 ar
Obligationslan - - 367 838 -
Skulder till kreditinstitut 26 166 29 924 79 755 472 229
Ovriga l&ngfristiga skulder - 21628 - -
Leverantdrsskulder 52 297 - - -
Skulder till intressefbretag 136 816 - - -
Derivatinstrument - - 10 591 -
Ovriga kortfristiga skulder 52 623 = = =
Summa 267 902 51 552 458 184 472 229

3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta fér andra intressenter
och uppréatthalla en optimal kapitalstruktur for att hélla kostnaderna
for kapitalet nere.

Koncernen beddmer kapitalet pa basis av skulds&ttningsgraden.
Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerad med totalt kapital.
Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfattande posterna kort-
fristig upplaning och langfristig upplaning i koncernens balansrékning)
med avdrag for likvida medel. Totalt kapital beréknas som nettoskuld
plus eget kapital.

(KSEK) 2015-12-31 2014-12-31
Total upplaning (not 35) 762 513 975 912
Avgar: likvida medel (not 31) —186 407 —132 351
Nettoskuld 576 106 843 561
Eget kapital 1113 953 1082 286
Summa kapital 1690 059 1925920
Skuldsattningsgrad 34,09 % 43,80 %

3.3 Berdkning av verkligt viarde
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundfordringar
och dvriga fordringar samt leverantdrsskulder och évriga skulder
forutsatts motsvara deras verkliga varden, eftersom dessa poster ar
kortfristiga i sin natur.

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verkligt
vérde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De
olika nivaerna definieras enligt foljande:

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

e Andra observerbara data for tillgangen eller skulder an noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. harledda frén prisnoteringar) (niva 2).

e Data for tillgangen eller skulden som inte baseras péa observerbara
marknadsdata (dvs. ej observerbara data) (niva 3)
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Foliande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2015.

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgangar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

— Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner = 6924 = 6 924
— Finansiella tillgdngar som kan séljas = = 22 500 22 500
Summa tillgangar - 6 924 22 500 29 424
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrékningen

— Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner - 75 396 - 75 396
Summa skulder - 75 396 - 75 396
Foliande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2014

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgédngar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

— Finansiella tillgédngar som kan séljas = = 239 000 239 000
Summa tillgdngar - - 239 000 239 000
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

— Derivatinstrument som innehas for handel: Valutaoptioner = 10 591 = 10 591
Summa skulder - 10 591 - 10 591

Verkligt varde pé finansiella instrument som handlas pa en aktiv mark-
nad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En mark-
nad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors, méklare,
industrigrupp, prissattningstjanst eller Gvervakningsmyndighet finns
latt och regelbundet tillgangliga och dessa priser representerar verk-
liga och regelbundet férekommande marknadstransaktioner pa arm-
langds avstand. Det noterade marknadspris som anvands for koncer-
nens finansiella tillgangar &r den aktuella kdpkursen. Koncernen har
inga finansiella instrument som klassificeras i niva 1.

Verkligt varde pé finansiella instrument som inte handlas pa en
aktiv marknad (t.ex. OTC-derivat) faststélls med hjalp av varderings-

tekniker. Harvid anvands i s& stor utstrackning som majligt marknads-
information da denna finns tillganglig medan foretagsspecifik informa-
tion anvands i sé liten utstréackning som majligt. Om samtliga
vasentliga indata som krévs for verkligt vardevarderingen av ett instru-
ment ar observerbara aterfinns instrumentet i niva 2. Koncernens
finansiella instrument som aterfinns i niva 2 utgors av valutaoptioner.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar
marknadsinformation klassificeras det bertrda instrument i niva 3.
Féljande tabell visar férandringar i verkligt varde for Finansiella till-
gangar som kan séljas:

2015-12-31 2014-12-31
Ingédende balans 239 000 257 685
Overféringar frn nivé 3 -239 000 -18 685
Vinster och férluster redovisade i resultatrakningen (se not 14) 22 500
Utgéende balans 22 500 239 000

Det verkliga vardet i tabellen har sin grund pa prognos fran netto-
resultatet av fasta intékter vid férsaljning av nyproducerade bostads-
ratter (till bostadsrattsférening), mot kostnader i entreprenaden i bygg-

projekten. Prognos av projekten bygger till stor del pa fasta intékter
samt kostnader, vilket ger en minimerad felmarginal till dess utfall.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvéarderas Idpande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar fér
redovisningsdndamal

Koncernen gdr uppskattningar och antaganden om framtiden. De
uppskattningar for redovisningsandamal som blir foliden av dessa
kommer, definitionsmassigt, séllan att motsvara det verkliga resulta-
tet. De uppskattningar och antaganden som innebar en betydande
risk for vasentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och
skulder under nastkommande rakenskapsar behandlas i huvuddrag
nedan.

Vérdering av andelar i koncernféretag

Vid beddmning pé vardet pa andelar i dotterféretaget anvands prog-
nostiserade kassafléden for vart och ett av dotterbolagen. Da varde-
ringen utgar fran foretagsledningens basta uppskattning av nuvardet
och framtida kassafloden finns det en risk for att oférutsedda
omstandigheter framdver kan ge upphov till justeringar i postens
redovisade varden.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde.
Véasentliga beddmningar har darmed gjorts avseende bland annat kal-
kylranta och direktavkastningskrav, vilka ar baserade péa varderarnas

Not 5 Segmentsinformation

erfarenhetsméassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter. Beddémningar av kassaflédet for drifts-, under-
halls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader
men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investe-
ringar har beddmts utifran det faktiska behov som féreligger. Not 20
Vardeforandring forvaltningsfastigheter innehéaller narmare information
om beddémningar och antaganden i dvrigt.

Avgridnsning mellan rérelseférvérv och tillgangsférvarv

Nar ett bolag férvarvas utgér det antingen ett forvarv av rérelse eller
ett forvarv av tillgangar. Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva forvaltnings-
verksamheten. Ovriga forvarv ar rérelseférvary. Féretagsledningen
beddmer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllida.
Under 2015 och 2014 &r beddmningen att enbart tillgdngsforvarv har
genomforts.

Vérdering av underskottsavdrag

Koncernen undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov fore-
ligger for uppskjutna skattefordringar avseende skattemassiga under-
skottsavdrag. Dessutom undersdker koncernen ifall det &r tillampligt
att aktivera nya uppskjutna skattefordringar avseende arets skatte-
massiga underskottsavdrag. Uppskjuten skattefordran redovisas
endast fér underskottsavdrag for vilka det ar sannolikt att de kan
nyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott och mot skattepliktiga
temporara skillnader

Koncerndvergripande information

En uppdelning av intékterna fran alla produkter och tjanster ser ut som foljer:

2015 2014
Analys av intédkter per intéktsslag:
—Varuférsalining 8 =
—Intakter fran fastighetshyror 42 085 55012
—Intakter fran tjanster 16 907 1560
Summa 58 999 56 572

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i
Sverige uppgar till 38887 ksek (54 311 ksek) och summa intakter fran
externa kunder i andra Iander uppgar till 20112 ksek (2261 ksek).
Summa anléggningstillgangar, andra an finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgdngar i samband med
formaner efter avslutad anstallning eller rattigheter enligt forsékrings-

avtal), som &r lokaliserade i Sverige uppgar till 50701 ksek (825029
ksek) och summan av sadana anlaggningstillgangar lokaliserade i
andra lander uppgar till 681536 ksek (802299 ksek).

Intdkter om cirka 8600 ksek (9557 ksek) avser en enskild extern
kund. Dessa intakter hanfor sig till lokalhyra.
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Not 6 Nettoomsattningens férdelning

Nettoomsattningen fordelar sig péa typ av intakter enligt féljiande:

Koncernen 2015 2014
Férséljning av varor 8 -
Intakter fran fastigheter 42 085 55012
Forséljining av tjanster 16 907 1560
Koncernen totalt 58 999 56 572
Moderféretaget 2015 2014
Férséljining av tjanster 1897 2 065
Fastighetshyror = 177
Moderféretaget totalt 1897 2242

Not 7 Moderforetagets férsaljning till och ink6ép fran koncernféretag

Moderforetaget har under éret fakturerat dotterforetagen 587 ksek kopt tjanster fran koncernforetag uppgéende till 100 ksek (100 ksek)
(652 ksek) for koncerngemensamma tjanster. Moderforetaget har avseende ledningsarvode till bolagets agare.

Not 8 Ersattningar till revisorerna

Koncernen 2015 2014
PwC
Revisionsuppdraget 1456 1173
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 53 20
Skatteradgivning 330 785
Ovriga tjanster 604 1125
Koncernen totalt 2443 3103
Moderféretaget 2015 2014
PwC
Revisionsuppdraget 830 940
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 53 20
Skatteradgivning 89 785
Ovriga tjanster 604 1125

Koncernen totalt 1576 2870
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Not 9 Ersattningar till anstallda mm.

Koncernen 2015 2014
Léner och andra erséttningar 27 781 15 320
Sociala avgifter 3839 1896
Pensionskostnader — avgiftsbestamda planer 1695 1095
Koncernen totalt 33 315 18 311
Ldner och andra ersattningar 2015 2015 2014 2014
samt sociala kostnader Léner och Sociala avgifter Léner och Sociala avgifter

andra ersattningar

(varav pensions-

andra ersattningar

(varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)

Styrelseledamaéter, VD och andra ledande positioner 5889 1207 (119) 3 555 510 (85)

Ovriga anstalida 21 892 2632 (111) 11 765 1386 (51)

Koncernen totalt 27 781 3839 (230) 15 320 1 896 (135)
Konsférdelning i koncernen (inkl dotterféretag) for styrelseledamoter och dvriga ledande befattningshavare

2015 2015 2014 2014

Antal pa Varav Antal pa Varav

balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor

Styrelseledambter 39 19 44 19

Verkstéllande direktdr och évriga ledande positioner 4 1 4 1

Koncernen totalt 43 20 48 20

Moderféretaget 2015 2014

Loner och andra erséttningar 6 952 35605

Sociala avgifter 2371 1132

Pensionskostnader— avgiftsbestdmda planer 947 468

Moderforetaget totalt 10 270 5105

Léner och andra ersattningar 2015 2015 2014 2014

samt sociala kostnader

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter
(varav pensions-

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter
(varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelseledaméter, verkstallande direktdrer 3043 1075 (119) 1580 510 (294)
och andra ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda 3909 1296 (167) 1925 622 (173)
Moderféretaget totalt 6 952 2 371 (286) 3505 1132 (468)
Medelantal anstdllda med geografisk 2015 2015 2014 2014
fordelning per land Medelantal Varav Medelantal Varav
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Sverige 7 5 7 5
Summa moderféretag 7 5 7 5
Dotterforetag
Sverige 3 1 5 1
USA - 11 4
Kanada 25 3 15 3
Summa dotterforetag 28 4 31 8
Koncernen totalt 35 9 38 13
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Koénsférdelning for styrelse och 6vriga ledande 2015 2015 2014 2014

befattningshavare i moderféretaget Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen man balansdagen man

Styrelseledamoter 3 3 3 3

Verkstéllande direktér och dvriga ledande befattningshavare 2 2

Moderforetaget totalt 5 4 5 4

Ersattningar och 6vriga formaner

Riktlinjer
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstam-
mans beslut.

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgdrs av grundlén. Med andra ledande befattnings-
havare avses de personer som tillsammans med verkstallande direk-
téren utgdr koncernledningen.

Ovriga fdrméner till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

Villkor fér VD och andra ledande befattningshavare
For bolagets VD och andra ledande befattningshavare utgar inget
avgangsvederlag. Uppséagningstiden ar 3 manader.

Pensioner

Fér de anstéllda inom koncernen, som har réatt till pension enligt sina
anstallningsavtal, betalar Index pensionspremier for de anstallda
enligt en fast procentplan. Procentplanen &r uppdelad enligt féljande:

—4,8% av 16n upp till 7,5 basbelopp
—31,6% av 16n dver 7,5 basbelopp

Index har ett avtal med ett forsékrings- och pensionsradgivningsfore-
tag dar de anstéllda sjélva kan vélja hur deras pensionspremier ska
investeras.

Erséttningar till bvriga ledande befattningshavare
Av bolagens I6ner och erséattningar avser VD 1378 ksek (1 130 ksek)
och styrelsen 200 ksek (250 ksek).

Ersattningar och 6vriga férmaner 2015 Grundlon/ Pensionskostnad Summa
Styrelse-arvode

VD 1378 254 1632

Rickard Haraldsson

VD USA 2 095 - 2 095

Bjarne Borg

Vice VD 1320 237 1557

Marie-Louise Alamaa

Styrelseledamot 75 - 75

Brian Borg

Styrelseledamot 125 - 125

Arne Weinz

Andra ledande befattningshavare 752 12 764

(2 person)

SUMMA 5745 503 6 248
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Erséattningar och 6vriga formaner 2014 GrundIén/ Pensionskostnad Summa
Styrelse-arvode
VD (2014/11-2014/12) 315 64 379
Rickard Haraldsson
Styrelseordférande (2014/01-2014/10) 125 - 125
Arne Weinz
VD (2014/01-2014/10) 815 193 1008
Marie-Louise Alamaa
Vice VD (2014/11-2014/12) 200 36 236
Marie-Louise Alamaa
VD USA (2014/01-2014/12) 1714 75 1789
Bjarne Borg
Styrelseledamot (2014/01-2014/12) 125 - 125
Brian Borg
Andra ledande befattningshavare (1 personer) 261 13 274
Summa 3 555 381 3936
Not 10 Ovriga rorelseintikter
Koncernen
Ovriga rorelseintakter 2015 2014
Forsélining av anlaggningstillgangar - 376
lférsékringserséttning 6 43
Aterford nedskrivning lager 2431 -
Management arvode 12 564 15 031
Ovrigt 404 921
Summa o6vriga rorelseintakter 15 405 16 371
Not 11 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderféretaget

2015 2014 2015 2014
Avyttring av andelar 8 459 - 12 159 1100
Nedskrivning av andelar = = —220 333 =
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 8 459 -208 174 1100
Not 12 Resultat fran andelar i intresseféretag

Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
Nedskrivning av andelar i intressebolag = -2 684 = =
Resultat vid forséljning av intressebolag = =277 = 1931
Resultat fran kapitalandelar i intressebolag 31 821 1146 244 300 -
Summa resultat fran andelar i intresseforetag 31 821 -1815 244 300 1931

och joint ventures
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Not 13 Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgdngar

Moderféretaget
2015 2014
Valutakursdifferens langfristiga fordringar -1 311 107 113
Nedskrivning fordran -810 -9 867
Summa resultat fran 6vriga viardepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar -2121 97 246
Not 14 Finansiella intdkter och kostnader/ Ranteintakter och rantekostnader
Koncernen Moderféretaget
Finansiella intdkter/Ranteintékter 2015 2014 2015 2014
Ranteintakter pa banktillgodohavanden 435 154 = 134
Ranteintakter p& utlaning 61 487 43 974 113972 89 224
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar 71689 27 723 36 933 27 723
Valutakurseffekter pa langfristiga fordringar 81849 103 610 - -
Resultat frdn derivatinstrument 14 151 - 14 151 -
Forandring i verkligt varde péa derivatinstrument — valutaoptioner 4148 5173 4148 B 178
Resultat fran andelar i koncernforetag - 2830 - -
Summa finansiella intdkter/ranteintakter 233 759 183 464 169 204 122 254
Koncernen Moderféretaget
Finansiella kostnader/Rantekostnader 2015 2014 2015 2014
Réntekostnader pa skulder till agare -7 080 -3 212 -6 034 -2 037
Rantekostnader pa skulder till koncern - - -16 989 -13 544
Rantekostnader pa obligationslan —26 741 —46 369 —26 741 —46 369
Réntekostnader dvriga -21 605 -12 112 -591 =
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar -68 965 = -40 213 =
Valutakurseffekt pé langfristiga fordringar —-75 815 - - -
Resultat frdn derivatinstrument -4 342 - -4 342 -
Forandring i verkligt varde pé derivatinstrument — valutaoptioner —62 029 - - -
Nedskrivning av fordringar -810 -9 867 - -
Ovriga finansiella kostnader - —7 458 - -1 317
Summa finansiella kostnader/réntekostnader -267 387 =79 018 -94 910 -63 267
Summa finansiella poster - netto -33 628 104 446 74 294 58 987
Not 15 Innehav i intresseféretag
2015 2014
Ingéende anskaffningsvarden 10 967 57 373
Inkdp/aktiedgartillskott 620 180
Forsaljning av innehav = —46 586
Omklassificeringar -10 787 =
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 800 10 967
Ingédende nedskrivningar - -27 270
Arets nedskrivningar = -2 684
Aterforing nedskrivningar = 29 954

Utgaende ackumulerade nedskrivningar
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Iongéende férandringar av kapitalandel 1593 3731
Aterforing forandring kapitalandel -1622 -4 179
Férandringar av kapitalandel i intresseféretag -20 2 041
Utgaende férandring i kapitalandel -49 1593
Utgdende redovisat varde 751 12 560

Nedan anges de intressefretag som styrelsen anser ar vasentliga for
koncernen per 31 december 2015. De intressefdretag som anges
nedan har aktiekapital som bestar enbart av stamaktier vilka ags

direkt av koncernen. De lander dar dessa intressefbretag har bildats
eller registrerats &r ockséa de lander dar de bedriver sin huvudsakliga
verksamhet. Karaktéren av innehav i intresseféretag 2014 och 2015:

Namn Registreringsland Tillgangar Skulder Intdkter Resultat Agarandel %
2015
Sport Hotels AB Sverige 4237 1985 - -118 33%
4 237 1985 - -118
Namn Registreringsland Tillgdngar Skulder Intakter Resultat Agarandel %
2014
Sport Hotels AB Sverige 1726 1985 - -29 30%
Index Aviation LLC USA 14 573 8514 — -527 50%
Intercoastal Park LLC USA = = = = 50%
16 299 9 575 - -556

Not 16 Innehav i joint ventures

2015 2014
Ingéende anskaffningsvarden 11 836 11 786
Aterbetalning aktiedgartillskott -10 500 =
Omklassificeringar 197 50
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1533 11 836
Ingéende férandringar av kapitalandel 437 -
Férandringar av kapitalandel i intressefoéretag 971 437
Utgdende forandring i kapitalandel 1408 437
Utgéende redovisat varde 2941 12273

Koncernen har innehav pa 50 % i Frojden AB och Vastermalms Strand Holding AB vilka utgdr innehav i joint ventures. Féljande totala poster ar
férknippade med Index Internationals innehav i joint ventures;

Namn Anlaggnings- Omsattnings- Kortfristiga Langfristiga Intakter Kostnader Agarandel %
tillgangar tillgangar skulder skulder

2015

Frojden AB 443 63 815 13959 - 57 412 -10 275 50%

Vastermalms Strand Holding AB = 12 739 219 13 122 2559 -3 734 50%

Summa 443 76 554 14 178 13 122 59 971 -14 009
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Namn Anlaggnings- Omsattnings- Kortfristiga Langfristiga Intékter Kostnader Agarandel %
tillgdngar tillgdngar skulder skulder
2014
Frojden AB 233 543 90 139 998 - 233 002 -158 50%
Vastermalms Strand 135 500 160 961 1 11 979 2036 —2 557 50%
Holding AB
Summa 369 043 251 100 999 11 979 235 038 -2715
Det finns inte nagra eventualforpliktelser som harrér fran koncernens intresse i dessa joint ventures.
Not 17 Bokslutsdispositioner
Moderforetaget
2015 2014
Férandring periodiseringsfond —17 700 —17 500
Erhallna/lamnade koncernbidrag 28 396 -50 720
Summa 10 696 -68 220
Not 18 Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -13 394 17 267 -11 868 —11 551
Skatt hanforligt till tidigare ar -3 735 - -1 689
Summa aktuell skatt -17 129 -17 267 -13 557 -11 551
Uppskjuten skatt (se not 24) 93 098 8 839 = =
Summa uppskjuten skatt 93 098 8839 - -
Inkomstskatt 75969 -8 428 -13 557 -11 551

Inkomstskatten pa resultatet skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av effektiv skattesats for resultaten i
de konsoliderade foretagen enligt foljande:

Koncernen Moderféretaget
2015 2014 2015 2014
Resultat fore skatt —17 420 109 958 81 742 139 802
Inkomstskatt berédknad enligt nationella skattesatser 7134 —22 224 —17 983 -30 756
gallande for resultat i respektive land
Skatteeffekter av:
e £j skattepliktiga intékter 274 048 22 638 58 751 729
e Ej avdragsgilla kostnader —171 998 -3 524 -56 530 —2 432
® Avsattning till periodiseringsfond = = 3894 3850
e Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten -30 828 -20 369 - -
skattefordran redovisats
e Utnyttjande av underskott som tidigare inte redovisats 1348 15 522 - 17 058
o Skatt hanforligt till tidigare ar -3 735 - -1 689 -
Skattekostnad 75969 -8 428 -13 557 -11 551

Viktad skattesats for Koncernen ar 40,9 % (20,2 %).och Moderféretaget ar 22,0 % (22,0 %).
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Not 19 Valutakursdifferenser

Valutakursdifferenser har redovisats i resultatrékningen enligt féljande:

Koncernen Moderforetaget

2015 2014 2015 2014
Finansiella poster netto 8758 131 333 -4 591 134 836
Summa valutakursdifferenser i resultatrakningen 8758 131 333 -4 591 134 836
Not 20 Immateriella tillgangar
Koncernen Koncessioner Varumaérken Summa
Rakenskapsaret 2014
Ingéende redovisat varde 11 699 7282 18 982
Inkdp/upparbetning = = =
Avskrivningar -688 -3 489 -4177
Avyttringar - -3793 -3793
Utgaende redovisat varde 11 011 - 11 011
Per 31 december 2014
Anskaffningsvarde 13764 18 651 32 415
Ackumulerade avskrivningar -2 753 —14 858 —17 611
Avyttring -3 793 -3 793
Utgéaende redovisat varde 11 011 - 11 011
Rakenskapsaret 2015
Ingédende redovisat varde 11 011 - 11 011
Inkép/upparbetning - 282 281
Avskrivningar -688 -5 -693
Utgaende redovisat varde 10 323 277 10 600
Per 31 december 2015
Anskaffningsvarde 13 764 18 933 32 697
Ackumulerade avskrivningar -3 441 -14 863 -18 304
Avyttring/Aterforing = -3793 -3793
Utgéende redovisat varde 10 323 277 10 600
Not 21 Foérvaltningsfastigheter
Koncernen
Rikenskapsaret 2014
Ingéende redovisat varde 441 500
Anlaggningstillgéngar som innehas for forséljning —60 000
Omklassificering 30 742
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter 32 560
Ovrig investering 16 940
Utgaende redovisat varde per 31 december 2014 461 742
Rikenskapséaret 2015
Ingéende redovisat varde 461 742
Investeringar i befintliga fastigheter 48 436
Anlaggningstillgéngar som innehas for forséljning 11 000
Omklassificering -3174
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter -9795
Avyttring —-431 000
Utgdende redovisat varde per 31 december 2015 77 209
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Verkliga vérden pa férvaltningsfastigheter

Index International redovisar sina fastigheter till verkligt varde i balans-
rakningen, vilket motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. For-
andringar i marknadsvardet redovisas som vardeférandring i resultat-
rakningen. Verkligt varde faststalls, vid arsskiftet 2015, utifran externa
varderingsman eller inkomna bud pa fastigheter. Som externa varde-
ringsman har FS Fastighetsstrategi AB/Property Valutors Canada
anlitats som &ar oberoende konsultféretag.

Berakningen av verkligt varde gors for varje enskild fastighet.
Antigen genom en 10arig kassaflédesmodell eller genom en jamforelse-
analys av liknande objekt i omradet. De vasentligaste variablerna som
ar avgdrande for det beraknade verkliga vardet, i modellen ar direkt-

Diskonteringsranta vid vardering, 2015-12-31, %

avkastningskravet och beddmd real tillvaxt, dvs. inflationsantagande.
Andra viktiga variabler &r driftsnetto och den langsiktiga vakansnivan.
Till grund for faststallande av direktavkastningen ligger bl a markna-
dens riskranta for fastighetsinvesteringar vid varje given tid. Denna
baseras pé ett antal faktorer sdsom marknadsrénta. Skuldsattnings-
grad, inflationsférvantningar och avkastningskrav pa insatt kapital.
Men &ven fastighetsspecifika forutsattningar paverkar direktavkast-
ningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens driftsnetto stalld i
relation till det verkliga vardet.

Niva for den arliga framtida inflationen bedémes till 2 procent. Som
diskonteringsrénta anvands faststélld direktavkastningsranta med till-
lagg for arlig inflation.

— Norrtélje 6,5
— Vastervik med omnejd 9,1
— Ajax, Durham, Ontario 10,0
Varderingsantagande, viagt genomsnitt, 2015-12-31

Vastervik

— Inflationsantagande 2,0%
— Kalkylrénta for restvarde 91%
— Direktavkastningskrav restvarde 1%
- Langsiktig vakansgrad 5,6%
— Drift- och underhéllskostnader ar 1 400 kr/kvm
— Marknadshyra 737 kr/kvm
Ajax,Durham, Ontario

— Direktavkastningskrav restvarde 8,7 %
— Drift- och underhéllskostnader ar 1 11 kr/kvm
— Marknadshyra 276 kr/kvm

Driftsnetto &r skillnaden mellan fastighetsintdkterna och drifts- och
under héllskostnader (fastighetskostnader fore fastighetsadministra-
tion). Utgangspunkten &r aktuell prognos for driftsnetto baserat pa
senaste arets utfall. Intakterna och eller drift- och underhalls kostna-
derna for ett enskilt &r kan dock vara paverkade av faktorer som inte
ar vanligt forekommande under fastighetens langsiktiga livstid. Om sa
skulle vara fallet for aktuella prognosvarden sker en normalisering av
det enskilda arets belopp.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r
baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av jamforbara objekt.
Driftsnetto ar skillnaden mellan fastighetsintékterna och drifts och
underhalls kostnader (fastighetskostnader fore fastighetsadministra-
tion). Investeringar har beddmts utifran det behov som foreligger.

Nér alla variabler faststélls utifran ovanstaende beskrivning sker en
berékning av nuvardet av de kommande 10 arens driftsnetto i kassaflo-
desmodellen. Dessutom berdknas nuvardet av restvérdet baserat pa det
10:e arets driftsnetto i denna modell. Darefter sker eventuellt en justering
for vardet av pagéende projekt och mark med outnyttjade byggratter.

Omvarderingen, efter avdrag for uppskjuten skatt, redovisades i
resultatrékningens post "Vardeférandrin