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Index Residence AB (publ) org nr 556561-0770

Sammanfattning av det tredje kvartalet 2016

¢ Omsdttningen minskade med 88,76 % till 1464 ksek (13020 ksek)

¢ Rorelseresultatet minskade till 20713 tsek (-12 673 ksek)

* Resultat efter skatt uppgick till 26 742 ksek (37977 ksek)

e Soliditeten uppgick till 64,87 % (50,35 %)

e Resultat per aktie fore utspddning 275 sek (353 sek)*

e Antal bostdder under markanvisning/detaljplanering 810 (955)

* Antal bostdder under produktion/produktionsplanering 313 (308)
e Antalinflyttade bostdder under perioden 0 (21)

e Antal bostdder i portfoljen 1123 (1464)

KSEK Jul-Sep 2016  Jul-Sep 2015 Jan-Sep 2016 Jan-Sep 2015 Jan-Dec 2015
Omsattning 1464 13020 17752 55154 58999
Roérelseresultat -20713 -12673 165950 38320 16208
Finansiella poster, netto 44764 6571 118914 41268 -33628
Periodens resultat 27527 35308 260687 130493 59165
Balansomslutning 2075 861 2417029 2075861 2417029 2353760
Resultat efter skatt 26742 37977 268893 133152 58549
Resultat per aktie 275,27 353,08 2606,87 1304,93 591,65
Rérelsemarginal % -1414,82 -97,33 934,82 69,48 27,47
Soliditet % 64,87 50,35 64,87 42,8 47,33
Antal bostader under

markanvisning/detaljplanering 810 955 810 955 807
Antal bostader under

produktion/ produktionsplanering 313 308 313 308 313
Antal inflyttade bostader under perioden 0 21 0 110 131
Antal bostader i portféljen 1123 1464 1123 1464 1300

Vasentliga hdndelser under perioden

Index Residence AB (publ) har under perioden salt fastighetsbestdndet i Vastervik kommun om
15000 kvm och 182 lagenheter. Index fortsatter sin satsning pa att bygga moderna och kostnads-
effektiva bostédder i storre stader, framst i Stockholm och Malardalen. Férsdljningen av bestandet
i Vasterviks kommun skall ses mot den bakgrunden.

Index Residence AB (publ) har under det senast dret jobbat intensivt med att utveckla en kommu-
nikationsstrategi och varumérkesplattform for koncernen. Arbete dr nu fardigstallt och har utmyn-
natien namnéndring och en grafisk profil. Avsikten dr att kommunikationen sdtter konsument i
fokus med 6kat inslag av digital och rorligt innehall.

Index Residence AB (publ) har tillsammans med Granen Fastighetsutveckling AB bildat ett nytt
fastighetsbolag som heter Arkensvik AB. Arkensvik AB har som malsattning att utveckla och forvalta
en langsiktig fastighetsportfolj. Arkensvik AB har under perioden forvéarvat sitt forsta bostadsprojekt
Juvelen fran Index Living Holding AB.

Produktionen av kvarteren Juvelen Ett (1) och Juvelen Tva (2), beldget invid Kommunhuset i
Norrtélje fortloper enligt plan. Tva visningsldgenheter har fardigstéllts under perioden. Juvelen 1
omfattar elva trapphus motsvarande 186 bostédder. De tva forsta trapphusen planeras ha inflyttning
under Mars 2017.

Projektering samt upphandlingsarbete har pdborjats avseende Juvelen 2. Produktionsstarten
berdknas till forsta halvaret 2017. Juvelen 2 omfattar 127 bostdder och forsta inflyttning berdknas
till Januari 2019.

Index mark avseende Norrtdlje Hamn ingar i fyra detaljplaner vilka omfattar sex bostadskvarter.
Tva bostadsrattsforeningar har bildats under perioden. Detaljplanen for de forsta tva kvarteren
vann laga kraft den 28 oktober 2016.

Kvarter 3, Brf Soltornet i Norrtédlje hamn.

Projektering av bygghandlingar samt upphandling av entreprenad har inletts for kvarteret. For-
sdljningen av bostadsrétterna paborjades under sommaren. Under perioden har 67 av de totalt 87
lagenheterna salts. Under Februari 2017 planeras produktionen att starta och de forsta bostdderna
berdknas vara klara for inflyttning under Januari 2018.

Kvarter 4, Brf Magasinet i Norrtdlje hamn
Forsaljning av de 45 bostadsratterna planeras att paborja under februari 2017 med produktions-
start under augusti 2017. I samma tidplan berédknas forsta inflyttningen ske under februari 2019.
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Detaljplanearbetet for de tre aterstdende kvarteren pagar dar respektive detaljplan berdknas vinna
laga kraft under andra kvartalet 2017, forsta kvartalet 2018 samt férsta kvartalet 2019. Ovan
namnda tre kvarter motsvarar ca 330 bostéader.

Bolaget bedomer att detaljplanen for projektet i Kista Ang kommer antas under andra kvartalet
2017 och ger oss mojlighet att uppfora 205 bostadsréatter. Byggstarten ar for ndrvarade berdknad till
2019 med forsta inflyttning under 2021.

Marknadsutveckling
Bostadsmarknaden ar fortsatt stabil med nagot lagre procentuell tillvaxt jamfort med foregaende period.

Resultat och stéllning under juli till september.

Koncernens redovisar ett kvartalsresultat fore skatt pa 24051 ksek (-6102 ksek) och ett resultat efter
skatt pa 26742 ksek (37977 ksek). Balansomslutningen uppgick till 2076 msek (2417 msek). Finans-
netto uppgick till 44764 ksek (6571 ksek). SEK har forsvagats mot USD samtidigt som CAD kursen ligger
oférandrad under kvartalet Detta har resulterat i en valutaeffekt pa 13 msek (-10 msek) under kvar-
talet och 64 msek (23 msek) under 2016. Valutakurseffekten hanfor sig till utlaning i utlandsk valuta
for finansieringen av de tva systerkoncernernas verksamhet i Florida, USA och Ontario, Canada.

Soliditet
Soliditeten uppgick till 64,9 % (50,4 %).

Kassaflodet

Kassaflodet for bolagets investeringar kommer framst fran eget kapital, banklan, obligationslan
samt hyresintédkter. Bolaget erhaller positivt kassaflode forst da inflyttning skett. Bolaget investerar
framst i utvecklingsfastigheter dar bolaget &r med och driver detaljplan. Fordelen med att investera
iprojekteniett tidigt skede ar att bolaget darigenom kan ta del av hela vardekedjan. Detta ger hogre
vinster men langre ledtider.

Likviditeten
Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till 119 msek (187 msek). Bolaget fokuserar
starkt pa likviditetsuppfoljning. Rullande ettarsprognoser samt fyradrsprognoser uppréttas lpande.

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer ar beskrivna i den senaste arsredovisningen. Inga vasent-
liga forandringar har intréffat under delarsperioden.

Omstruktureringar och Forvarv
Under 2016 har bolaget fortsatt sitt omstruktureringsarbete. Avsikten dr att renodla verksamheten
och tydliggora koncernens kdrnvéarden.

Héandelser efter rapportperiodens slut
Den 20 november startade forsiljning av de forsta 86 bostadsratterna i Norrtélje Juvelen 1. Intresset
har varit stort, 50 lagenheter bokades redan under samma dag.

Framtidsutsikter

Koncernens framtidsutsikter dr goda. Den svenska projektportféljen uppgar till 1123 bostader. Koncer-
nen har en total projektportf6lj om ca 2800 bostdder under utveckling tillsammans med systerkoncer-
nen Index Enterprise LLC. Index Enterprise investeringar finansieras av Index Residence (publ) AB.

Transaktioner med narstaende

Nérstdende till moderbolaget ar dotterbolagen, Index Enterprise LLC gruppen, Index Equity Sweden AB
gruppen samt intressebolag och joint ventures. Moderbolagets transaktioner med nérstaende fore-
tag har i huvudsak varit av finansiell karaktar. Transaktioner har skett pA marknadsmassiga villkor.

KONCERNEN

Omséttning och resultat tredje kvartalet 2016
Belopp i MSEK Q3/16 Q3/15
Nettoomsattning 1 13
Roérelseresultat -21 -13

Rorelseresultat =21 -13



Belopp i KSEK Not Jul-Sep 2016 Jul-Sep 2015 Jan-Sep 2016 Jan-Sep 2015 Jan-Dec 2015
Nettoomsattning 811 12229 16 070 40 239 43594
Ovriga rérelseintékter 653 791 1682 14 915 15 405
Summa 1464 13 020 17 752 55154 58 999
Inkdp av varor och tjanster -929 -8 142 -15471 -22 145 -21 239
Ovriga externa kostnader -4 897 -13 300 -29 960 -26 925 -27 511
Personalkostnader -3985 -3701 -12 354 -16 839 -21 049
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

och immateriella anlaggningstillgangar -147 -120 -667 -1140 -3477
Vardeférandring fastigheter - - - - -9795
Resultat fran andelar i dotterforetag -14 196 -553 193382 24 956 8 459
Resultat fran andelar i intresseféretag 1977 123 13268 25259 31821
Summa rérelsekostnader -22177 -25693 148 198 -16 834 -42791
Finansiella intakter 52 526 54 148 218 009 196 236 233759
Finansiella kostnader -7762 -47 577 -99 095 -154 968 -267 387
Finansiella poster - netto 44764 6571 118 914 41268 -33628
Inkomstskatt 2691 44079 -15971 53 564 75 969
Arets resultat 26 742 37977 268 893 133152 58 549
Valutakursdifferenser 785 -2 669 -8 206 -2 681 616
Valutakursdifferenser, innehav

utan bestammande inflytande - - - 22 -
Arets resultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 26742 37998 268 893 134 006 59 378
Innehav utan bestammande inflytande - =21 - -834 -829
Summa totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktieagare 25527 35329 260 687 131325 59 994
Innehav utan bestammande inflytande - =21 - -832 -829
Resultat per aktie for utspadning, kr 255,27 353,29 2 606,87 1313,25 599,94
Resultat per aktie efter utspadning, kr 255,27 353,29 2 606,87 1313,25 599,94



Belopp i KSEK Not 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Koncessioner - 10 495 10323
Varumarken 1814 - 277
Summa immateriella tillgangar 1814 10 495 10 600
Forvaltningsfastigheter 31928 48 165 77 209
Byggnader och mark - 239737 -
Inventarier, verktyg och installationer 863 2256 2129
Pagaende nyanlaggningar - 648 127 642 298
Summa materiella anlaggningstillgangar 32791 938 285 721636
Innehav i intresseforetag 11 045 800 751
Innehav i joint ventures 6505 10 898 2941
Ovriga langfristiga fordringar 1462907 960 925 991 914
Finansiella tillgangar som kan saljas 5000 - 7 500
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1485 457 972623 1003 106
Uppskjutna skattefordringar - 647 -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1520062 1922 050 1735342
Varulager

Lagerfastigheter, pagaende 256 463 55 259 242 372
Vardepapper 90 602 56 751
Varulager - - 137
Kundfordringar 7 500 6222 10358
Skattefordringar 100 5331 62
Fordringar hos intresseforetag 60 147 - -
Ovriga fordringar 19 626 41394 44100
Finansiella tillgdngar som kan saljas - 123000 15000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 166 5629 7 307
Derivatinstrument 1882 10775 6924
Likvida medel 119313 187 369 186 407
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning - 60 000 49000
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 555799 494 979 618 418
SUMMA TILLGANGAR 2075 861 2417 029 2353760




Belopp i KSEK Not 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
EGET KAPITAL

Aktiekapital 10 000 10 000 10 000
Reserver 2623 1306 10 829
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 1334017 1202378 1093124
Innehav utan bestammande inflytande - 3335 =
Summa eget kapital 1346 640 1217 019 1113953
SKULDER

Upplaning 55 374 351 571 379 190
Obligationslan 371463 369 392 369909
Derivatinstrument 11 259 12524 73986
Ovriga langfristiga skulder - 21538 1628
Uppskjutna skatteskulder 60 144 95633 73097
Origa avsattningar 119 524 121 500 120 662
Summa langfristiga skulder 617 764 972 158 1018 472
Upplaning 3617 10 078 13414
Leverantdrsskulder 5057 66 986 77 515
Aktuella skatteskulder 23743 28374 25581
Derivatinstrument 9606 13 267 1410
Ovriga skulder 64 677 94733 86 241
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4757 14 414 17174
Summa kortfristiga skulder 111 457 227 852 221 335
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2075 861 2417 029 2353760

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 6-7.



/ Koncernens rapport over forandringar i eget kapital
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Hanforligt till Moderbolagets aktieagare

Belopp i KSEK Aktie- Reserver Balanserat Summa Innehav utan Summa
kapital resultat bestimmande eget
inflytande kapital
Ingaende balans per 10 000 10 213 1062 146 1082 359 2136 1084 495
1 januari 2015
Periodens resultat - - 134 006 134 006 -854 133152
Ovrigt totalresultat - -8907 6226 -2 681 22 -2 659
Avyttring dotterbolag - - - - 2031 2031
Utgaende balans per 10 000 1306 1202378 1213 684 3335 1217 019
30 september 2015
Ingaende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113 953 - 1113 953
1 januari 2016
Periodens resultat - - 268 893 268 893 - 268 893
Ovrigt totalresultat - -8206 - -8 206 - -8 206
Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000 -28 000
Utgaende balans per 10 000 2623 1334017 1346 640 - 1346 640

30 september 2016




Belopp i KSEK Not 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Resultat efter finansiella poster 284 864 79 588 -17 420
Avskrivningar 667 1140 3477
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -240 549 -67 977 15548
Betald ranta -44 467 -34549 -49 313
Erhallen ranta 26733 38590 32998
Inkomstskatter -28742 -2178 -1215
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1494 14614 -15 925
fore forandring i rorelsekapitalet

Okning av varulager och pagéende arbeten -3 905 7 109 2 400
Forandring av kortfristiga fordringar -6298 148 359 239
Forandring av kortfristiga skulder -35061 -13 13962
Summa férdndring av rorelsekapital -45 264 155 455 16 601
Kop avimmateriella anlaggningstillgangar -1840 -66 972 -282
Kop av materiella anlaggningstillgangar - - -101 921
Forsaljning/investering av dotterforetag -149 196 409 504 422 004
Forsaljning/investeringar i intresseféretag och joint ventures 17 633 -620 254180
Férandring av lan till intresseféretag och joint ventures -60 147 922 922
Forandring av 6vriga langfristiga fordringar 222219 -122 832 -158 131
Kassaflode fran investeringsverksamheten 28669 220002 416772
Upptagna lan 4881 137 604 108 851
Amortering av lan -27 191 -466 327 -434 352
Erhallen/lamnad utdelning -28 000 - -28 400
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -50310 -328723 -353 901
Likvida medel vid arets bérjan 186 407 132 351 132 351
Kursdifferenser i likvida medel 1305 -6 330 -9 491
Likvida medel vid arets slut 119 313 187 369 186 407




Belopp i KSEK Not Jul-Sep 2016 Jul-Sep 2015 Jan-Sep 2016 Jan-Sep 2015 Jan-Dec 2015
Rérelsens intakter

Nettoomsattning 781 307 1564 778 1897
Summa rorelsens intdakter 781 307 1564 778 1897
Rérelsens kostnader

Inkép av varor och tjanster - - - - -15
Ovriga externa kostnader -3566 -4900 -15189 -12 935 -17 803
Personalkostnader -2705 -2708 -7 552 -6 992 -10 566
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -27 -17 -75 -52 -70
Summa rorelsens kostnader -6 298 -7 625 -22 816 -19979 -28454
Rorelseresultat -5517 -7 318 -21252 -19 201 -26 557
Resultat fran andelar i koncernféretag 11 847 593 11 847 1512 -208 174
Resultat fran andelar i intresseféretag 2700 - 28 200 138 800 244300
och joint ventures

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar 7477 -31433 62 975 19 651 -2121
som ar anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 42 884 -17 765 146 703 125517 169 204
Rantekostnader och liknade resultatposter -6526 51 497 -62 754 -75 873 -94 910
Resultat efter finansiella poster 52 855 -4 426 165719 190 406 81742
Resultat fore skatt 52 855 -4 426 165719 190 406 81742
Bokslutsdispositioner -11 875 15326 -7105 16 546 10 696
Skatt pa arets resultat -5974 -3968 -26 394 -16 217 -13 557
Arets resultat 35006 6932 132 220 190735 78 881

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor

summa totalresultat dverensstammer med periodens resultat



Belopp i KSEK Not 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
TILLGANGAR

Immatriella anlaggningstillgangar

Hemsida 219 - -
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnadsinventarier = =
Inventarier, verktyg och installationer 772 841 824
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 52 342 281969 58 932
Fordringar hos koncernféretag 141 690 668 278 722548
Andelar i intresseforetag 817 800 800
Andelar i joint ventures 1532 12032 1532
Andra langfristiga fordringar 1370421 757 856 792 293
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1566 802 1720935 1576 105
Summa anlaggningstillgangar 1567 793 1721776 1576 929
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 818 721 1487
Fordringar hos koncernforetag 99 063 110 264 89478
Fordringar hos intressebolag och joint venture 4017 - -
Ovriga fordringar 7 433 2360 4387
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 75 154 2478
Summa kortfristiga fordringar 111 406 113 499 97 830
Kassa och Bank 115 231 51744 42 828
Summa omsattningstillgangar 226 637 165 243 140 658
SUMMA TILLGANGAR 1794 430 1887019 1717 587




Belopp i KSEK Not 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000 10 000
Reservfond 2000 2000 2000
Summa bundet eget kapital 12000 12000 12000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 498 618 476 137 447 737
Arets resultat 132 220 190 735 78 881
Summa fritt eget kapital 630 838 666 872 526 618
Summa eget kapital 642 838 678 872 538618
Obeskattade reserver 35200 17 500 35200
Avsattningar

Ovriga avsattningar 18 983 15018 6443
Langfristiga skulder

Obligationslan 371462 369 391 369 909
Skulder till koncernforetag 672 280 697 209 661 968
Summa langfristiga skulder 1043742 1066 600 1031877
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 830 1544 949
Skulder till koncernforetag 5017 12 244 31459
Aktuella skatteskulder 22545 27 657 21 112
Ovriga skulder 20230 63 768 42 808
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5045 3816 9121
Summa kortfristiga skulder 53 667 109 029 105 449
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1794 430 1887019 1717 587

For information om stallda sékerheter och eventualforbindelser, se not 6-7.



KONCERNENS NYCKELTAL

Rantabilitet pa Totalt kapital i %

Avkastning pa Eget kapital i %

Rantabilitet pa Totalt kapital i % (moderbolag)
Avkastning pa Eget kapital i % (moderbolag)
EBITDA, ksek

Rorelseresultat i ksek

Rérelsemarginal i %

Kassalikviditet i %

Soliditet i %

Eget kapital i KSEK

Eget kapital per aktie, SEK

Nettoresultat per aktie fore utspadning, kr
Nettoresultat per aktie efter utspadning, kr*
Antalet aktier

Genomsnittligt antal aktier

Genomsnittligt antal aktier efter utspadning*

Antal bostader under
markanvisning/detaljplanering

Antal bostader under
produktion/produktionsplanering

Antal inflyttade bostader under perioden
Antal bostader i portféljen

Kassalikviditet i %

Jul-Sep
2016

1,16
1,79
2,95
7,89
-20 566

-20713
-1414,82

499
64,87
1346 640
13 466
275,27
275,27
100 000
100 000

810

313

1123

Jul-Sep
2015

-0,25
-0,50
-0,23
-0,64
-12 533

-12 673
=97,33

217
50,35
1217019
12170
353,29
353,29
100 000
100 000

955

308
21
1464

Soliditet i % Eget kapital genom totalt kapital

Rantabilitet pa totalt kapital i %
Avkastning pa eget kapital i %
Rérelseresultat i MSEK

Rérelsemarginal i %

*Utspadningseffekter forekommer ej

Resultat fore finansiella poster
Rérelseresultat genom omsattningen

Jan-Sep
2016

13,72
21,15
9,24
24,72
166 617

165 950
934,82

499
64,87
1346 640
13 191

2 606,87
2 606,87
100 000
100 000

810

313

1123

Omsattningstillgangar genom kortfristiga skulder

Resultat efter finansiella poster delat med justerat eget kapital

Jan-Sep
2015

3,29
6,54
10,09
27,49
39460

38 320
69,48

217
50,35
1217019
12170
1313,25
1313,25
100 000
100 000

955

308
110
1464

Resultat efter finansiella poster och rantekostnader genom totalt kapital

Jan-Dec
2015

0,74
-1,56
4,76
14,44
19 685

16 208
27,47

279
47,33
1113953
11140
599,94
599,94
100 000
100 000

807

313
131
1300



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

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

Indexkoncernen férvaltar och utvecklar fastigheter.

Index Recidences delarsrapport for perioden januari - september
2016 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut den 29
november 2016.

Denna delarsrapport har inte granskats av Index Residences
revisorer.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (ksek) om inte
annat anges.

Index Residence AB tillampar IFRS (International Reporting
Standards) som de antagits av Europeiska Unionen. Denna
deldrsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34, Delarsrappor-
tering. Delarsrapporten for moderbolaget har upprattats enligt

ARL 9 kapitlet och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Deldrsrapporten ska lasas tillsammans med arsredovisningen
for rakenskapsaret som slutade den 31 december 2015.

Redovisningsprinciperna ar i verenstammelse med de princi-
per som tillampades foregaende rakenskapsar. Se fullstandiga

redovisningsprinciper beskrivna i arsredovisningen for 2015.

Upplysning om verkligt varde pa utlaning och upplaning
Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning

Redovisat varde

och utlaning ar som féljer:

Verkligt varde

2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Ovr. langfr. fordr. 1462907 960 925 991 914 1462907 960 925 991914
Upplaning -55374 -351 571 -379 190 -55374 -351 571 -379 190
Obligationslan -371463 -369 392 -369 909 -371 463 -369 392 -369 909
Summa langsfristig utlaning och upplaning 1036 070 239962 242 815 1036 070 239962 242 815

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess
redovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar
vasentlig. Verkliga varden baseras pa diskonterade kassafléden
med en ranta som baseras pa lanerantan pa 9 % och klassifice-
ras iniva 2 i verkligt varde hierarkin.

Berdkning av verkligt varde

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verk-
ligt varde, 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)

+ Andra observerbara data for tillgangen eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnotering-
ar) (niva 2).

» Vardet pa tillgangen eller skulden baseras inte pa observer-
bara marknadsdata utan det &r finansiella prognoser som
ligger till grund for berékningen av vardet. (niva 3)



Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 30 september 2016.

(KSEK) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen - - - -
- Derivatinstrument som innehas fér handel:

Valutaoptioner - 1882 - 1882
- Finansiella tillgangar som kan saljas - - 5000 5000
Summa tillgangar - 1528 7000 6 882
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel:

Valutaoptioner - 9606 - 9606
Ranteswap - 11 259 - 11 259
Summa skulder - 20 865 - 20 865
Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 30 september 2015.

(KSEK) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel:

Valutaoptioner 10775 10775
- Finansiella tillgangar som kan saljas - - 123 000 123 000
Summa tillgangar - 10775 123 000 133775
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel:

Valutaoptioner - 13267 - 13 267
Ranteswap 12 524 12 524
Summa skulder - 25791 - 25791

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv
marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen.
En marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en
bors, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller dver-
vakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgangliga och
dessa priser representerar verkliga och regelbundet férekom-
mande marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det
noterade marknadspris som anvands for koncernens finansiella
tillgangar ar den aktuella kdpkursen. Koncernen har inga finan-
siella instrument som klassificeras i niva 1.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa en
aktiv marknad (t.ex. OTC-derivat) faststalls med hjalp av varde-
ringstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som mojligt
marknadsinformation da denna finns tillganglig medan fore-
tagsspecifik information anvands i sa liten utstrackning som
mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt
vardevarderingen av ett instrument ar observerbara aterfinns
instrumentet i niva 2. Koncernens finansiella instrument som
aterfinns i niva 2 utgors av valutaoptioner.



I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observer-
bar marknadsinformation klassificeras det berérda instrument i

niva 3. Foljande tabell visar forandringar i verkligt varde for Fi-

nansiella tillgdngar som kan saljas:

(KSEK) 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Ingaende balans 22500 239000 239000
Overféringar till niva 3 -22500 -138 800 -239 000
Vinster och forluster redovisade i resultatrakningen 5000 22 800 22500
Utgaende balans 5000 123000 22500

Det verkliga vardet i tabellen har sin grund pa prognos fran net-
toresultatet av fasta intakter vid forsaljning av nyproducerade
bostadsratter (till bostadsrattsférening), mot kostnader i entre-

prenaden i byggprojekten. Prognos av projekten bygger till stor
d el pa fasta intakter samt kostnader, vilket ger en minimerad

felmarginal till dess utfall.

Koncernens verksamhet styrs och rapporteras per affarsomra-
de enligt nedan. Segmentkonsolidering gors enligt samma prin-

ciper som for koncernen i dess helhet. Transaktioner mellan
segment baseras pa marknadsmassiga villkor.

(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 357 454 811
Ovriga rérelseintékter 641 12 653
Summa intékter 9298 466 1464
Inkdp av varor och tjanster -873 -56 -929
Ovriga externa kostnader -5090 193 -4 897
Personalkostnader -3985 = -3985
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -145 -2 -147
Vardeférandring fastigheter - - -
Resultat fran andelar i dotterbolag -14 041 -155 -14 196
Resultat fran andelar i intresseforetag 1977 - 1977
Summa rorelsekostnader -22 157 -20 -22177
Rérelseresultat -21159 446 -20713
Finansnetto 44 740 24 44764
Resultat fore skatt 23581 470 24051
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter - 31928 31928
Pagaende anlaggningar - - -
Lagerfastigheter, pagaende 256 643 - 256 643
Antal bostader under markanvisning/Detaljplanering 801 - 810
Antal under produktion 313 - 213
Antalet inflyttade bostader under perioden - - -
Antalet bostader i portfoljen 1123 - 1123



(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 9907 2322 12229
Ovriga rérelseintékter 126 665 791
Summa intdkter 10033 2987 13 020
Inkép av varor och tjanster -3 949 -193 -4142
Ovriga externa kostnader -6 318 18 -6 300
Personalkostnader -3701 - -3701
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -62 -58 -120
Vardeférandring fastigheter - - -
Resultat fran andelar i dotterbolag -17 688 - -17 688
Resultat fran andelar i intresseféretag 6258 - 6 258
Summa rorelsekostnader -25460 -233 -25693
Rorelseresultat -15 427 2754 -12 673
Finansnetto 11324 -4753 6571
Resultat fore skatt -4103 -1999 -6 102
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 19565 28 600 48 165
Pagaende anlaggningar 648 127 - 648 127
Antal bostader under markanvisning/Detaljplanering 955 - 955
Antal under produktion 308 - 308
Antalet inflyttade bostader under perioden 110 - 110
Antalet bostader i portfdljen 1464 - 1464



(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 5736 10334 16 070
Ovriga rérelseintékter 1166 516 1682
Summa intdkter 6902 10 850 17 752
Inkdp av varor och tjanster -3773 -11 698 -15 471
Ovriga externa kostnader -19 596 -10 364 -29 960
Personalkostnader -10788 -1566 -12354
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -604 -63 -667
Vardeférandring fastigheter - - -
Resultat fran andelar i dotterbolag 193 549 -167 193 382
Resultat fran andelar i intresseféretag 13268 - 13268
Summa rorelsekostnader 172 056 -23858 148 198
Rérelseresultat 178 958 -13 008 165 950
Finansnetto 149 860 -30 946 118 914
Resultat fore skatt 3283818 -43954 284 864
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter - 31928 31928
Pagaende anlaggningar - - -
Lagerfastigheter, pagaende 256 463 - 256 463
Antal bostader under markanvisning/Detaljplanering 810 - 810
Antal under produktion 313 - 313
Antalet inflyttade bostader under perioden - - -
Antalet bostader i portféljen 1123 - 1123



(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 35383 4 856 40 239
Ovriga rérelseintakter 475 14 440 14915
Summa intdkter 35858 19 296 55154
Inkép av varor och tjanster -17 233 -912 -18 145
Ovriga externa kostnader -16 664 -3 261 -19.925
Personalkostnader -9795 -7 044 -16 839
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -572 -568 -1140
Vardeférandring fastigheter - - -
Resultat fran andelar i dotterbolag 7 821 - 7 821
Resultat fran andelar i intresseféretag 32650 -1 256 31394
Summa rorelsekostnader -3793 -13 041 -16 834
Rérelseresultat 32065 6 255 38320
Finansnetto 84529 -43 261 41 268
Resultat fore skatt 116 594 -37 006 79588
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 19565 28600 48 165
Pagaende anlaggningar 648 127 - 648 127
Antal bostader under markanvisning/Detaljplanering 955 - 955
Antal under produktion 329 - 329
Antalet inflyttade bostader under perioden 110 - 110
Antalet bostader i portfdljen 1464 - 1464



(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 39213 4381 43 594
Ovriga rérelseintékter -326 15731 15405
Summa intdkter 38 887 20 112 58 999
8Inkop av varor och tjanster -2021 -1028 -21239
Ovriga externa kostnader -23507 -4004 -27 511
Personalkostnader -14 004 -7 045 -21 049
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -2254 -1223 -3477
Vardeférandring fastigheter -11 000 1205 -9795
Resultat fran andelar i dotterbolag 8 459 8 459
Resultat fran andelar i intresseféretag 31821 31821
Summa rorelsekostnader -30696 12095 -42791
Rérelseresultat 8191 8017 16 208
Finansnetto 36678 -70 306 -33628
Resultat fore skatt 44 869 -62 289 -17 420
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 48 436 28773 77 209
Pagaende anlaggningar - 642 298 642 298
Lagerfastigheter, pagaende 242 372 242 372
Antal bostader under markanvisning/Detaljplanering 807 - 807
Antal under produktion 313 - 313
Antalet inflyttade bostader under perioden 131 - 131
Antalet bostader i portféljen 1300 - 1300



(KSEK) Sverige Nordamerika Koncern
Nettoomsattning 54812 1760 56 572
Ovriga rérelseintakter 651 15720 16 371
Summa intdkter 55463 17 480 72943
Inkép av varor och tjanster -51 451 -4 -51 455
Ovriga externa kostnader -21376 -6 545 -27 921
Personalkostnader -8 560 -4821 -13 381
Avskr/nedskr av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -4167 -1252 -5419
Vardeférandring fastigheter 32 560 - 32 560
Resultat fran andelar i dotterbolag -1813 -2 -1815
Summa rorelsekostnader -54 807 -12624 -67 431
Rorelseresultat 656 4856 5512
Finansnetto 162 952 -58 506 104 446
Resultat fére skatt 163 608 -53 650 109 958
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 431000 30742 461 742
Pagaende anlaggningar 6 049 644 626 650 675
Antal bostader under markanvisning/detaljplanering 1263 - 1263
Antal under produktion 131 - 131
Antalet inflyttade bostader under perioden 134 - 134
Antalet bostader i portfdljen 1668 - 1668



Koncernen 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 15589 33885 394053
Likvida medel - 70289 61946
Aktiepant 2312 348 242
Koncernen totalt 17 901 104 522 456 241
Moderbolaget 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Aktiepant 1040 2090 1040
Moderbolaget totalt 1040 2090 1040
Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stallda som sakerhet fér koncernens rantebdrande skulder.

Moderbolaget 2016-09-30 2015-09-30 2015-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetags lan 128 217 20000 60 000
Generellt borgensatagande for andra foretags lan 11287 470 058 557 818
Moderbolaget totalt 139504 490 058 617 818

Koncernens moderbolaget har tidigare haft ett borgensatagande for fastighetslan med fastigheten Hornsberg 10, totalt 0 ksek

(0 ksek). Av totalen ansvarsforbindelser inkluderas byggnadskreditiv pa 11 287 ksek ( 470 058 ksek) for projekt i Florida USA.

Kommande rapporttillfillen

+ 28 februari 2017: Delarsrapport januari - december 2016
+ 28 april 2017: Arsredovisning 2016

Bjarne Borg Rickard Haraldsson
Styrelseordférande Verkstallande direktdr/Styrelseledamot
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