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VD har ordet

Nya satt att leva

Enligt Mahatma Gandhi &r en ménniska inte annat &n summan av sina tankar; det man
tanker det blir man. Jag tror att aforismen passar bra dven da det géller foretag. P4 Index
Residence téanker vi forvisso pa att ménniskor ska bo i vara fastigheter, men ilika hog grad
pahur det ar attleva i dem. Och vi tanker pa hur vi kan leda utvecklingen istéllet for att folja
den.

Energieffektivitet och god miljo dr sedan ldnge hygienfaktorerivara fastigheter.

2016 har istdllet inneburit stor tankemdoda for att analysera och forsta framtidens boende.
Resultatet av arbetet dr ett nytt tjdnstekoncept, >Touch”, vilket vi lanserari ar.
Ikorthethandlar det om att skdnka ett boende ytterligare varden, till exempel digitala
mojligheter till att bestélla mat eller varor online, att erbjuda stddhjalp eller kemtvatt,
bilpool och bétpool, eller att erbjuda arbetsrum i fastigheterna. Det finns stora méjligheter
att addera vardefulla tjdnster. Bara fantasin satter granser. Vi tdnker leda den utvecklingen.

2016 blev aret da vi seglade upp som den storsta privata byggherren i Norrtélje. Del 1, 186
lagenheterifastigheten Juvelen 1, ar klar och inflyttningen boérjade redan under mars.
Men vileder ocksa utvecklingen av Norrtaljes hamnomrade. Vart mal dr bade att bygga
attraktivaldgenheter och att skapa en plats dér folk trivs. En forutsattning dr att spinna
bagen ordentligt under planeringsfasen och sedan arbeta metodiskt fram till dess att
hemmen stér klara. Eftersom valet av plats &r s viktigt sa jobbar vi gdrna pa platser vi vl
kanner till. Vara projekt utvecklas alltid i ndra samarbete med kommunen och arkitekterna.
Vipresenterar varje projekt som ett tydligt koncept och med ett unikt varumarke for att
appellera pa framtida kgpare. Och alla inblandade - boende, kommun, aktiedgare och
obligationsinnehavare — ska vara néjda dé projektet &r i mal. Norrtilje hamn tjanar som ett
monsterexempel pd hur det arbetet gar till.

Ur vér portfolj i Florida har vi tidigare salt tva fardigstallda hyresfastigheter. I skrivande
stund ar ytterligare tre hyresfastigheter under forséljning. Vara fastigheter 4r mycket
attraktiva hos investerare pa den lokala marknaden. Vi avser att avyttra fler fastigheter for
attiskyndsam takt dterbetala var investering i Florida.

2016 sdg ocksad starten av ett samarbetsbolag med Nokon Bostad, vilket erbjuder oss en
geografisk ndrvaro vi tidigare saknade. Initialt fick det nystartade bolaget en bostadsportfolj
om cirka 230 ldgenheter i Gnesta, Nykoping och Trosa.

Aret dessforinnan férviarvade Index Residence 20 procent av Odalen Fastigheter, vilket
utvecklats 6ver forvantan under 2016. Odalen bygger och utvecklar bland annat fina och
modernaboenden for dldre med extra vardbehov, langt bort fran institutionsliknande
korridorer och opersonliga miljder. Det dr en tillvixtmarknad med stor potential.

Jag och mina kollegor ska tdnka minst lika hart under 2017.

Stockholmiapril 2017
Rickard Haraldsson
VD
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Milstolpar ur Index Residence historia

Playce

Nyttspannande Sport Hotel konceptiKista

Kista
150 hyresratter

Norrtalje
300 hyresratter

Hornsberg, Stockholm (4)

Kvarvarande kontorslokaler avyttras

Dakota, Florida
Forsta projektet fardigbyggt

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

Enkoping

Forvarvav 900 hyresratter

Index grundas
av Fredrik Alama & Bjarne Borg

2009

2005

1999

1998

NorraJuvelen, Norrtalje
125 bostader

Norrtalje Torn, Magasinet
46 bostadsratter

Sédra Juvelen, Norrtalje
186 bostadsratter

Norrtalje Torn, Soltornet
87 bostadsratter

Norrtalje
Stort forvarvav markiNorrtalje Hamn
foratt bygga 500 bostadsratter

Watercrest, USA

Paborjar samarbete for att utveckla
seniorbostade

Hornsberg, Stockholm (3)

Forsaljning av450 bostadsratter

Dakota, Florida

Forsta fastighetsforvarveti USA

Hornsberg, Stockholm (1)

Stort fastighetsforvarv

Alviks Strand och
Malarhojdsparken
Forsta stora fastighetsforvarvet







Om oss

Var passion dr att skapa moderna bostdder
harmoniska omgivningar med inbyggd livskvali
Vivill att fler manniskor ska ha maéjlighet att bo i hu
med hogt arkitektoniskt virde som bidrar till att gora
vardagen bdde enklare och hdrligare. Bostdder som
tillgodoser behov, men ocksa drommar.

For att kunna gora det mdste vi forstd hur mdanniskor
faktiskt lever. Index Residence ska hela tiden utvecklas
och fordandras i samma takt som mdanniskors liv

utvecklas och fordandras. L
g




VD Index Residence sedan 2009.

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

Grundade Index Residence AB
tillsammans med Fredrik Alama 1998.

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

VD Index Residence sedan 2009.

Tidigare Head of Corporate Finance pa
Avanza Bank och Grant Thornton
Corporate Finance Lead Advisory i
Stockholm och London. MBA fran
University of Southampton Management
School, B.A i Finance fran University
Westminster Business School.

Chief Financial Officer sedan 2008.

Civilekonom. Tidigare ekonomichef och
redovisningschef inom lakemedels-
industrin samt ett flertal ar pa
Skatteverket.

Arne ar en erfaren entreprenér med
bred erfarenhet fran flera branscher,
isynnerhet callcenterindustrin.

Efter tva decenniers erfarenhet av
vd-arbete har han utvecklat en egen
ledarskapsfilosofi, som han beskriver i
sin bok "Den snabbaste viagen”.

Arne ar fodd 1957 och har en
civilingenjérsexamen i industriell
ekonomi fran Tekniska hogskolan vid
Linkopings universitet (LiTH).



Vara varderingar

Ambitiosa

Vidr ambitidsaiallt som vigor. Om vi dr mer
fokuserade, har stéorre kunskap och tar
utmaningarna pa allvar blir beléningarna
storre-bade for oss och for de boende.

Fantasirika

Alla projektborjar som enidéinagons
huvud. Darfor ar fritt och kreativt tinkande
—-formagan att se bortom konventioner och
detforviantade-grundlaggande egenskaper
for utveckling och tillvaxt. Vi tror pa kreativ
visualisering-det vill siga, om nagon kan
dromma det, kan virealisera det.
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Handlingskraftiga

Kreativt tinkande har bara ett verkligt
virde om det ocksa forenas med
handlingskraft som omsétteridéer till
fardigbyggdabostidder som manniskor
kallar féor ”hemma”.

Innovativa

Allaidéer dr virda att utmanas. Vi utesluter
aldrigattdetgar att géora annorlunda, att
detkanske finns ett annatsatt att tinka,
goraochbygga.Innovation och
landvinningar drinteresultatet av ett
jattekliv, utan aven miljon steg som
slutligen leder till skifte och fordndring.

Bolagsstyrning

Design, teknik och hallbarhet
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Var verksamhet

Vi tror pa en passionerad process som bestdr av det vi
kallar strategiska forvdrv, 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 affiarsmodell

Grunden tillvar framgéng ar ettambitiést och metodiskt Denna processstyr arbetet och sékerstéller ett bra slutresultat
processarbete franidé tillfardigt hem. Forsta steget dr att for alla-boende, kommun och aktiedgare.

véljarattobjekt. Den starkalokala forankringen séakerstéller

ettbraval. Inédstasteg utvecklas projektet tillsammans med Organisatoriskt har Index Residence medvetet valt bortegen
kommun och arkitekter, och entreprenérer handlas upp for byggentreprenad och forsdljning. Vihar medvetetoch
byggnation. Parallellt utvecklasitredje steget ett konsekventbyggtupp enliten ”slimmad” organisation
genomarbetatoch malgruppsinriktat koncept med ett tydligt bemannad med experter inom de strategiska nyckelomradena
varumaérke. —forvarv, utveckling och varumarke.

/‘
Forvarv

Index Residence
karnkompetenser <

Utveckling

Varumarke

Uthyrning/forsaljning

Basta mojliga
underleverantorer < Bygg
anlitas

Upplatelse/éverlatelse

Avyttring
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Dynamisk expertorganisation

Egna specialister och utvalda partners

Index Residence har en tajt och dynamisk Index Residence har ddremotingen egen
specialistorganisation som samarbetar med marknadens byggentreprenadverksamheteller egen

bésta partners for att utveckla och fardigstalla attraktiva forsaljningsorganisation, utan har byggt upp en stark
bostader. Modellen ger forutsattningar att utveckla kompetensinom upphandling dar viknutit till oss de bésta
specialistkompetens som verkligen gor skillnad och entreprendrernaoch underleverantérerna for att sakerstédlla

flexibilitet att snabbt vdxla upp och ned projektvolym.Dengdr  bdstamodjliga projektgenomfdrande och slutresultat.
Index Residence snabbfotad med bibehdllen hog kvalitet.

Var organisation bestar
av egna experter
inom strategiska

karnkompetenser

Upplatelse/
oéverlatelse

Uthyrning/ Forvarv
forsaljning

[X

RESIDENCE/

Varumarke Utveckling

Vi anlitar de basta
maijliga under-
leverantorerna
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var filosofi

Som arbetsgivare stravar Index
Residence efter att erbjuda en
av Sveriges mest attraktiva
arbetsplatser. Vart mdl dr en
sund och stark kultur dar
individen stdr i centrum och
inspireras att paverka det egna
arbetet sdvil som foretaget

[ stort.

Som samarbetspartner stravar
Vi efter att vara det sjdlvklara
valet. Var madlsdttning dar att
alltid behandla vdra partners

sdsom vi sjdlva vill bli bemotta —

med respekt, drlighet och
palitlighet.
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Hallbara boendemiljoer

For Index Residence dr miljo och hdllbarheten

integrerad del avarbetet med att utveckla
bostader. Sociala, miljoméssiga och ekonomiska
aspekter samverkar for att skapaldngsiktigt
héllbaraboendemiljéer. Omsorg ochnoggrannhet
genom hela processen franidétill fardigt hem ger
boendemiljoer avhog kvalitet.

Med hénsyn till varje projekts unika
forutsattningar stréavar Index efter att utnyttja
platsen sd bra som mojligt. For att sakerstdlla en
bralivsmiljoiettbredare perspektivvinnlagger
sigIndex om attskapa ettsd attraktivtndromrade
som mojligt, med gérdar, parker och service. Ar
laget sjonara efterstravar Index Residence att s
manga som mojligt ska kunna uppleva vattnet.
Forstaelse for platsen och den boendes behov éren
forutsattning for att kunna utvecklalangsiktigt
hallbarabostdder. Dialog med kommuner,
samarbetspartners ochboende ar viktiga for att
inhdmtakunskap ochidentifiera moéjligheter for
den aktuella platsen. Index Residence faster ocksé
stor vikt vid estetiska kvaliteter for att ddrigenom
skapaenivardagenvalfungerande ochtilltalande
boendemiljé.

Miljoaspekter beaktas pé flera sétt. De kravsom
regering, kommuner och myndigheter staller
lagger grunden, men Index Residence stravar
hoégre dnsd.Isamarbete med arkitekter,
byggentreprendr och andra partners gor Index
Residence aktiva val for att bostadsprojekten ska
blienergieffektiva, resurssndla och sunda. Detta
skerbland annat genom attta hdnsyn till
miljoaspekter vid projektering av fastigheten som
helhet, utformningen av de enskildaldgenheterna
samtvid valavmaterial och vitvaror. Index
Residence arbetar kontinuerligt for att minska sitt
miljdavtryck. Malet dr att skapa bostdder som
minimerar byggnadernas miljopaverkan under
hela desslivstid.

Index Residence ambition att utveckla moderna,
hallbaraboendemiljoer medfor att
hallbarhetsaspekter far en allt hogre prioritet.
Index Residence avser darfor att fordjupa dialogen
med sinaolikaintressentgrupper med
mélsattningen att utveckla och férbéttra
hallbarhetsarbetet.
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Vara intressenter

Kunder

Index Residence kunder dr framst
bostadsrattsforeningar och privatpersoner.
Under nagra ar efter att ett projekt fardigstallts
harIndex vanligtvis enrepresentanti
bostadsrattsforeningens styrelse for att
siakerstidllaenbra 6verlamning.

Leverantorer

Som specialistorganisation samarbetar Index
Residence med enrad leverantorer, allt fran
arkitekter ochbyggforetag till olika typer av
andraspecialiserade konsulter. For att kvalificera
sig som partner maste varje partner uppfylla
sarskildakriterier. Index Residence stravar efter
attsakerstédlla att samtliga parter har en god bild
avprojektet som helhet och efter att samarbeten
ska préglas avoppen dialog och god affarsetik.

Medarbetare

Index Residence har enliten specialistorganisation
med starkt engagemang. En 6ppen dialog, friska
medarbetare och en god arbetsmiljo dr en
forutsattning for Index Residence framgang.

Samhadllet

Samhilletsfortroende dr nodvandigt for att Index
Residence ska kunnand visionen for enskilda
projektoch foretagetistort. Index Residence
stravar darfor efter att uppfattas som transparent
och uppriktigisin kommunikation.

Agare
Index Residence dgare manar om en langsiktigt
hallbar affarsmodell.

19
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Hur ser vira boendedrommar ut? Stérre
terrass med utsikt, badrum med spa-kénsla eller
tradgard? Kanske ndrmare jobbet eller ndrmare natur
och med havet precis utanfor fonstret? Allt exempel pa
boendedrommar som vi vet att mdnga mdnniskor har
och som vi alltid har med oss nar vi utvecklar nya
boenden.




aktiviteter

enkelt. I vira bost¢
exempel finns plats for ett gym, ett
distansarbete eller bdtplats som du kan
Man ska enkelt kunna boka en gréon hyrbil eller fira
hogtidsdagar i foreningens Kok och Bar. Var med pd en
video-konferens i husets work lounge ddr husets egna
concierge finns.

Hos Index Residence utvecklar vi bostdder som tillgodoser
behov, men ocksad drémmar och som bidrar till att géra
vardagen bdde enklare och hdrligare.
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”For oss som jobbar

pda Index Residence dr

Norrtdalje Torn
nagot extra”



Norrtalje Torn

Titta noga pa bilden. Vilket dr det bdsta lidget? Precis, omrdadet kring tornen.
Det dr ocksa just ddr Index Residence nu bygger Norrtilje Torn.

Det dr dock inte ett torn, utan ett helt
kvarter bestdende av fem fastigheter,
varayv tva torn. Alla lite olika. Men alla
utmed vattnet.

—Jag och Fredrik Alama, en av Index
Residence grundare, kommer bada
fran Norrtalje. Nar vi var smé brukade
vi cykla pa kajen i hamnen. Redan da
sa vi till varandra ”Har skulle man
bygga ett hus”. Att jag nu ocksa far vara
med och gora det &r pa méanga satt
omtumlande, siger Magnus Ekman,
projektchef.

Intresset for Norrtélje Torn har varit
enormt. Nar den forsta fastigheten av
de fem nddde marknaden tecknades de
87 lagenheterna i ”Soltornet”
omgdende. I borjan av maj 2017 ar det
dags for fastighet nummer tva
”Magasinet” med 46 lagenheter och
kolistan for att teckna sig dir ar sedan
lange lang.

Sedan kommer resten av fastigheterna
utirad: Vaghuset, Havstornet och sist
Bathuset.

-Léaget, absolut. Vi pratar om bésta
laget i Norrtélje. Men vi bygger ocksé
med extra allt. Standarden pa de har
lagenheterna ar premium, séager
Magnus Ekman och fortsatter:

-Var malsattning ar att koparna ska

-

hitta precis den bostad de drommer
om, utan att behdva betala extra for
dyra tillval. Tanken &r att ge lite
hotellkénsla &ven nédr du 4r hemma.
Men inte bara det. Visionen &r att inte
bara bygga ldgenheter att bo i utan
snarare ett sitt att leva.

-Vi har tagit fram ett koncept for det.
Det heter Touch. Jag tror Norrtélje Torn
blir forst i landet med en sddan
fullservice. Du nar tjansterna dygnet
runt via en app. I den finns allt du
behover for ett enklare boende, sdger
Magnus Ekman.

Det innebar att du kan logga in och ett
stort utbud av smarta tjdnster finns
framfor dig. Boka grén hyrbil, stddning
av lagenheten eller tvitt. Lana bat
nédgra dygn. Eller boka métesrum och
videokonferens i husets arbetslounge.
Om det &r ndgot annat du behover sa
finns alltid Norrtélje Torns egen
concierge déar for att hjalpa dig.

-Manga boende kommer sakert att
pendla till arbeten i Stockholm, och for
dem blir tjansten valdigt
livsférenklande, siger Magnus Ekman.
Forst varen 2019 ska tjansten ga i
skarpt lage. DA borjar inflyttningen i
Soltornet.

—Jag vill inte anvanda ordet
prestigeprojekt, men for oss som jobbar

pa Index Residence ar Norrtélje Torn
nagot extra. Det beror sdkert pa var
bakgrund. Forlagan till Index
Residence startade i Norrtédlje. Manga
av oss bor hér, sé ja, det dr en baby,
men sa ar det med projekt. Ditt senaste
projekt ar alltid det basta, sédger
Magnus Ekman.

Norrtélje Torn dr en del av Norrtélje
hamn, en helt ny stadsdel som éntligen
ger stadsbebyggelsen i
skargadrdskommunen kontakt med
vattnet. Totalt byggs dar 2000
lagenheter. Norrtélje Torn dr knappt
500 av dem.

—-Index Residence vill vara en
samhéllsbyggare. I dag dr vi den
absolut storsta byggaren i Norrtélje.
Sa vi ar faktiskt det vi vill vara, sdger
Magnus Ekman.




Vara projekt

Hidr dr ett urval
av Index Residence
projekt i Sverige
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Kista Ang. Under utveckling.




Norrtédlje Torn, Soltornet. Forsdljning pagar.
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INDEX RESIDENCE JOINT VENTURES

Odalen Fastigheter

2014/2015 forvarvade Index Residence 20 procent
av Odalen Fastigheter, som sett en stabil tillvaxt
under 2016. Bakom Index Residence
investeringsbeslut ligger att Odalens affarsidé
liknar var. Odalen Fastigheter utvecklar
dldreboenden — och precis som Index skraddar-
syr bolaget tillsammans med kommuner och
bestéllare helhetskoncept som ar anpassade for
de specifika verksamheterna och tar hansyn till
platsen och omgivningens férutsattningar.

Det viktigaste for Odalen Fastigheter ar att alla
projektet genomsyras av kvalitet och att boende
kan erbjudas och garanteras den bésta
forvaltningen.

For narvarande slutfor Odalen Fastigheter ett
projekt om 54 dldrebostéider i Akersbherga
kommun, vilket invigs i augusti 2017, samt
projekterar for ett dldreboende om 72
dldrebostader i Kungsdngen, Upplands-Bro
kommun. En rad andra spannande projekt star
pa tur. Pa en marknad med allt fler dldre
svenskar och som alltmer fokuserar pa fria val
ser Index en mycket god potential for tillvaxti
Odalen Fastigheter.

Nokon Bostad

I maj startade Index Residence en joint venture,
Nokon Bostad, tillsammans med
Nokonkoncernen. Anledningen &r att vi ser en
stor potential i Nokons projektportfolj, liksom i
bolagets egenutvecklade stomsystem.

En egen produktion ger oss mojligheter att
kontrollera hela viardekedjan, med lagre
kostnader och kortare produktionstid som f6ljd.
Samtidigt upprattar Nokon Bostad ett brohuvud
till en ny geografisk marknad for Index
Residence.

Initialt fir Nokon Bostad en portf6lj om cirka 230
ldgenheter i Gnesta, Nykoping och Trosa.

Nokon Bostad, som till 33 procent 4gs av Index
Residence och till 66 procent av Nokon.
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Forvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Index Residence AB (publ), org nr. 556561-0770 &r moderbolag i
koncernen. Index Residence AB (publ) har sitt sate i Stockholms
kommun i Stockholms l1an med bes6ksadress Kungstradgards-
gatan 18, 103 95 Stockholm.

Styrelsen och verkstallande direktor for Index Residence AB
(publ) far harmed avge redovisning for koncernen och moder-
bolaget 2016.

AGARFORHALLANDEN

Index Residence AB (publ) ar ett bolag till halften agt av
Capstone Management AB (org. nr 556666-3000) och till halften
av Samisa Management AB (org. nr. 556666-2051).

VERKSAMHETEN
Koncernen utvecklar och bygger bostader foretradesvis i
Stockholms- och Méalardalsregionen. Gemensamt for alla vara
projekt ar att skapa moderna bostdder i harmoniska omgiv-
ningar med inbyggd livskvalitet. Koncernen investerar och
finansierar aven genom sin systerkoncern Index Enterprise LLC
i fastighetsprojekt i delstaten Florida, USA. Koncernens investe-
ringar i fastigheter finns alltsa framst i egna dotterbolag, men
aven i intressebolag och narstaende bolag.

Utover fastigheter har koncernen via en systerkoncern
investeringar i ett kraftverk drivet av biomassa, en sa kallad
Renewable Energy Facility belaget i Ajax utanfér Toronto, pro-

VERKSAMHETENS UTVECKLING

vinsen Ontario, Kanada. Index Residence AB (publ) har stora
fodringar gentemot kraftbolaget.

Bolag inom koncernen séaljer managementtjanster samt
forvaltnings- och ekonomitjanster till sina dotterbolag och till
systerkoncernen Index Equity Sweden AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2016

Under 2016 har koncernen fortsatt utveckla karnverksamheten
i Stockholm (Malardalen) och i Florida, genom systerkoncernen
Index Enterprise LLC. | slutet av 2016 har vi till antalet Iagen-
heter under utveckling en férdelning om ca 45 % i Stockholm
(Malardalen) och 55 % i Florida.

RESULTAT OCH STALLNING 2016

Koncernens resultat fore skatt uppgick till 299 Mkr (=17 Mkr)
och balansomslutningen uppgick till 2098 Mkr (2 354 Mkr).
Utvecklingen av kursen i USD och CAD har resulterat i en positiv
valutakurseffekt pa 103,2 Mkr (8,8 Mkr). Valutakurseffekten
hanfor sig till utlaning i utlandsk valuta for finansieringen av
systerkoncernens verksamhet i Florida och i Canada. De mins-
kade personalkostnaderna beror pa att bolaget har avyttrat
delar av sin organisation i Canada. Avyttringen har aven lett till
omklassificering av lanefordringarna fran koncerninterna till
Ovriga fordringar.

Kkr 2016 2015 2014 2013 2012
Omsattning 56 381 58999 72973 64 685 91878
Roérelseresultat 162 666 16 208 7327 -19 360 -200328
Finansiella poster, netto 135903 -33 628 104 446 12979 194 474
Periodens totalresultat 270169 59 165 105 640 -2981 56 203
Balansomslutning 2098 346 2353760 1909 880 1591 200 1631563
Resultat efter skatt 276 530 58 549 101 530 -4917 52 126
Resultat per aktie 2702 592 1056 -30 562
Rorelsemarginal % 289 27 10 -30 -218
Soliditet % 65 47 41 30 59
Definitioner av nyckeltal:

Rorelsemarginal % Rorelseresultat genom omsattning

Soliditet % Eget kapital genom totalt kapital

KASSAFLODET LIKVIDITETEN

Bolaget ar inne i en intensiv expansionsfas. Att utveckla fastig-
heter ar mycket kapitalintensivt. Kassaflédet for bolagets inves-
teringar kommer framst fran eget kapital, banklan, obligations-
lan samt avyttring av fastighetsprojekt. Nar det galler bolagets
investeringar i bostadsprojekt sa erhaller bolaget ett positivt
kassaflode forst da inflyttning skett. Bolaget investerar framst i
utvecklingsfastigheter dar bolaget ar med och driver detaljpla-
ner. Det positiva med att investera i projekten i ett tidigt sta-
dium ar att bolaget darigenom kan ta del av hela vardekedjan.
Detta ger hogre vinster men langre ledtider.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
aret till -63 896 ksek (676 ksek). Forandringen hanfor sig till
minskning av upplupna kostnader avseende upparbetade ej
fakturerade kostnader i projekten.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 4 476 ksek
(416 772 ksek). Férandringen hanfor sig till minskning av lan till
systerkoncerner, 6kning av fordringar till intressebolag, Arkensvik
AB och Index Berinne Real Estate och férsaljning av dotterbolag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
aret till =77 405 ksek (-353 901 ksek). Forandringen speglar
aterbetalning av l1an och utdelning till agarna.

Koncernens likvida medel uppgick vid arets utgang till 53 Mkr
(186 Mkr). Bolaget fokuserar starkt pa likviditetsuppféljning.
Rullande ettarsprognoser samt fyraarsprognoser upprattas
|6pande.

OMSTRUKTURERING

Under 2016 har koncernen fortsatt sitt omstruktureringsarbete
for att renodla verksamheten och tydliggdra koncernens karn-
verksamhet; bostadsutveckling

Index Energy Mill Road Corp

Som ett led av namnda omstrukturering salde Index Residence
AB (publ) i mars 2016 sitt dotterbolag Index Energy Mill Road
Corp. Avyttringen har skett till en systerkoncern. Avyttringen
gjordes i enlighet med villkoren fér Bolagets utestaende obliga-
tionslan, vilket bland annat innebar att obligationsinnehavarnas
agent informerades om avyttringen, att den genomférdes pa
marknadsmassiga villkor, baserat pa en varderingsrapport fran
tredje man. Index Residence AB (publ) lanefordringar pa bola-
get har efter avyttringen omklassificeras fran koncernford-
ringar till Ovriga l&ngfristiga fordringar.



Dalringen Gunnebo AB

Koncernen har i juli 2016 salt fastigheterna Gunnebo 1:109 och
Gunnebo 1:110 i Vastervik. Férsaljningen omfattar 182 totalt
bostader och 9 kommersiella lokaler.

Fastighets AB Kalmarsand

Den 5 december 2016 salde Index Residence Holding AB fastig-
heterna Spanga 1:8, Spanga 1:11 och Bista Soldattorp 1:1. Vin-
sten ar redovisad under resultat fran andelar i dotterbolag.

Arkensvik AB

Index Residence AB (publ) har tillsammans med Granen Fastig-
hetsutveckling 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 forvarvat sitt férsta bostadsprojekt Juvelen
fran Index Living Holding AB. Projekt Juvelen 1 och Juvelen 2,
beldget vid Kommunhuset i Norrtalje och bestar av drygt 300
valdesignade lagenheter.

Forsaljningen av Projekt Juvelen 1 har delats upp i tva for-
saljningsetapper. Etapp | som bestar av 83 bostader i trapphus
ett till fem startade i december 2016. Under december 2016
saldes 32 av de 83 bostaderna som omfattas av etapp 1. Per
dags datum har 65 av de 83 bostaderna i Etapp | salts. Saljstart
for etapp Il med de resterande 102 bostaderna har skett under
mars manad 2017. Inflyttning sker jamt under perioden mars till
december 2017. Per dags datum har 25 av de 103 bostaderna i
Etapp Il salts.

Projektering pagar i Juvelen 2 och produktionsstarten berak-
nas till oktober 2017. Juvelen 2 innefattar uppférande av 125
lagenheter med berdknad inflyttning under 2019.

OVRIGA FASTIGHETSPROJEKT

Norrtdlje Hamn, Norrtdlje kommun

Koncernen har salt mark i Norrtélje hamn till kommunen for
36,2 Mkr. Denna post ar redovisad under Ovriga rorelseintékter.

Under projektnamnet Norrtalje Torn uppfor Index 468
bostader bestdende av 5 kvarter. Forutom bostéder innehaller
projektet aven 12 lokaler.

Det forsta kvarteret, projekt Soltornet, i Norrtalje Torn salj-
startades under andra halvaret 2016. Per 31 december 2016 var
76 av totalt 87 bostader salda. Detaljplanen vann laga kraft
under sista kvartalet 2016 och bostaderna beraknas sta klara
for inflyttning under forsta kvartalet 2019.

Det andra kvarteret, projekt Magasinet bestar av 46
bostadsratter. Saljstart har skett i april 2017 och bostaderna
forvantas sta klara i juni 2019. Detaljplanen vann laga kraft i
oktober 2016.

Detaljplanearbetet for kvarteren Vaghuset, Havstornet och
Bathuset fortloper enligt plan och berdknas vinna laga kraft
under andra kvartalet 2017, samt forsta kvartalet 2018 och
2019. Kvarteren bestar av 335 bostader. Byggstart for kvarteret
Vaghuset planeras till forsta kvartalet 2018.

STALLNING PA MARKNADEN

Vi anser att var stallning som en oberoende aktér inom
bostadsutveckling ar mycket god. De marknader som vi ar verk-
samma pa, har en underliggande stabil marknadsutveckling.
Var bedémning ar att den utvecklingen kommer att fortsatta
under 2017.

MEDARBETARE
Antalet anstallda i koncernen uppgick under 2016 till 30 st (35 st).
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KOMMUNIKATION

Index Residence AB (publ) har under aret fardigstallt
kommunikationsstrategi och varumarkesplattform fér koncer-
nen. Alla koncernens olika kommunikativa enheter berors av
den nya plattformen dar bland annat de nya portalerna for
indexresidence.se och indexresidence.com ar lanserade.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| VERKSAMHETEN

AFFARSRISK

Fastighetssektorn paverkas sarskilt av makroekonomiska
faktorer sasom den allmanna konjunkturen utveckling, tillvaxt,
sysselsattning, graden av nybyggnation, infrastrukturférand-
ringar, befolkningstillvaxt, inflation och réntor. Dessutom kan
koncernen komma att exponeras fér det nya skatteférslaget
kring paketering av fastigheter.

VALUTARISK

Bolaget verkar internationellt och utsatts for valutarisker som
uppstar fran olika valutaexponeringar. Valutarisk uppkommer i
samband med affarstransaktioner, redovisning av tillgangar,
skulder samt nettoinvesteringar i utlandet. Det kan inte uteslu-
tas att bolagets avkastning kan paverkas av valutakursférand-
ringar till utlandsk valuta.

INVESTERINGSRISK

Investeringar gjorda i bolaget ar ocksa forknippade med tek-
niska risker. Dessa ar forknippade med den I6pande fastighets-
forvaltningen av egendom och anlaggningar och betydande
ofdrutsedda kostnader kan inte uteslutas. Om sadana tekniska
brister i fastigheterna skulle uppsta, kan de orsaka en bety-
dande 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 projektport-
foljen uppgar till 1 300 bostader. Koncernen har en projektport-
f6lj om ca 2 900 bostader under utveckling tillsammans med
systerkoncernen, Index Enterprise LLC, vars investeringar finan-
sieras av Index Residence AB (publ). Detta inkluderar systerkon-
cernens pagaende och framtida produktion i Florida, USA.
Marknadsutvecklingen inom bostader i Storstockholm och
Malardalen ar fortsatt mycket stark. | kombination med dagens
laga rantelage, som forvantas kvarsta pa en Iag niva under
2017, ar koncernens framtidsutsikter mycket goda.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Index
Residence AB (publ) arsredovisning 2016 och utgor inte del av
de formella arsredovisningshandlingarna.

Foérslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst 498 618 258
Fond till utvecklingsutgifter -207 060
arets resultat 93 978 347

592 389 545

Disponeras sa att i ny rakning overfors592 389 545

Foretagets och koncernens resultat och stallning i 6vrigt
framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

X]
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK Réakenskapsaret

Not 2016 2015
Rérelsens intakter
Nettoomsattning 56 17 803 43 594
Ovriga rérelseintakter 10 38578 15 405
Summa 56 381 58 999
Rorelsens kostnader
Inkdp av varor och tjanster -30 555 -21239
Ovriga externa kostnader 8, 41 -40319 -27 511
Personalkostnader 9,42 -17 025 -21 049
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgdngar 20,22 -13074 -3477
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 21 - -9795
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 191338 8 459
Resultat fran andelar i intresseféretag 12 15920 31821
Summa rorelsekostnader 106 285 -42791
Rérelseresultat 162 666 16 208
Finansiella intakter 14 297 200 233759
Finansiella kostnader 14 -161 297 -267 387
Finansiella poster - netto 14,19 135903 -33628
Resultat fore skatt 298 569 -17 420
Inkomstskatt 18 -22039 75969
Arets resultat 276 530 58 549
Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan aterféras i resultatrakningen:
Valutakursdifferenser -6 361 616
Valutakursdifferenser, innehav utan bestammande inflytande
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt -6 361 616
Summa totalresultat fér aret 270 169 59 165
Arets resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare 276 530 59378
Innehav utan bestammande inflytande -829
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 270169 59 994
Innehav utan bestammande inflytande -829
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

Belopp i KSEK Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgangar 20

Koncessioner 10323
Balanserade utvecklingsutgifter 1707 277
Summa immateriella tillgangar 1707 10 600

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 21 32607 77 209
Byggnader och mark 22 - -
Inventarier, verktyg och installationer 22 4929 2129
Pagaende nyanlaggningar 22 - 642298
Summa materiella anldggningstillgangar 37536 721636

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i intresseforetag 15 21106 751
Innehav i joint ventures 16 6 396 2941
Ovriga langfristiga fordringar 23, 26, 46 1538655 991 914
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatréakningen 26 5000 7 500
Summa finansiella anldggningstillgangar 1571157 1003 106
Uppskjutna skattefordringar 24 - -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1610400 1735342

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 26, 30, 46 308 849 299 260
Kundfordringar 26,28 8808 10358
Skattefordringar 62 62
Fordringar hos intresseféretag 46 89935 -
Ovriga fordringar 26,29 20779 44100
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatréakningen 26 - 15000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 2993 7 307
Derivatinstrument 26 3410 6924
Likvida medel 26,32 53110 186 407
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning 33 - 49 000
Summa omsattningstillgangar 487 946 618 418

SUMMA TILLGANGAR 2098 346 2353760
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Koncernens rapport over finansiell stallning, forts.

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

Eget kapital som kan hanforas till Moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 34 10 000 10 000
Reserver 4468 10 829
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 1346 829 1093124
Innehav utan bestammande inflytande - -
Summa eget kapital 1361297 1113953
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning 3,35 15 661 379190
Obligationslan 3,35 371980 369909
Derivatinstrument 3,26, 27 9413 73986
Ovriga langfristiga skulder 3,36 84233 119128
Uppskjutna skatteskulder 24 64673 73097
Ovriga avsattningar 43 2753 3162
Summa langfristiga skulder 548713 1018472
Kortfristiga skulder

Upplaning 3,35 43885 13414
Leverantdrsskulder 3,26 11783 77 515
Aktuella skatteskulder 19902 25581
Derivatinstrument 3, 26,27 43136 1410
Ovriga skulder 3,37 65 655 86 241
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 38 3975 17174
Summa kortfristiga skulder 188 336 221335
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2098 346 2353760
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Héanforligt till Moderforetagets aktiedgare

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

kapital resultat bestammande kapital
inflytande

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

1 januari 2015 enligt IFRS

Arets resultat - - 59 378 59 378 -829 58 549

Ovrigt totalresultat = 616 = 616 = 616

Summa totalresultat - 10 829 59378 59994 -829 59 165

Lamnad utdelning - - -28400 -28400 - -28400

Avyttring dotterbolag - - - - -1307 -1307

Summa tillskott fran och - - -28 400 -28 400 -1307 -29707

vardeoverforingar till aktiedgare,

redovisade direkt i eget kapital

Utgaende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113953 - 1113953

31 december 2015

Ingaende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113953 - 1113953

1 januari 2016

Arets resultat - - 276 530 276 530 - 276 530

Ovrigt totalresultat - -6 361 - -6 361 - 6361

Summa totalresultat - -6 361 276 530 270 169 - 270 169

Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000 - -28 000

Tillskjutet kapital - - 5175 5175 - 5175

Summa tillskott fran och - - -22 825 -22 825 - -22 825

vardeoverforingar till aktiedgare,

redovisade direkt i eget kapital

Utgaende balans per 10 000 4468 1346 829 1361 297 - 1361 297

31 december 2016
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i KSEK Rékenskapsaret

Not 2016 2015
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 298 569 -17 420
Avskrivningar 918 3477
Orealiserade vardeférandringar 21 - 9795
Ovriga e] likviditetspaverkande poster 44 -110 692 28802
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 -132 361 -23049
Betald ranta -54 940 -49313
Erhallen ranta 28 851 32998
Inkomstskatter -32882 -1215
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rérelsekapitalet -2537 -15925
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Minskning av varulager och pagaende arbeten -9823 2400
Férandring av kortfristiga fordringar -16 628 239
Forandring av kortfristiga skulder -34908 13962
Summa férédndring av rérelsekapital -61359 16 601
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -63 896 676
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kop avimmateriella anlaggningstillgangar -1839 -282
K6p av materiella anlaggningstillgangar 22 -4230 -101 921
Forsaljning av andelar i koncernféretag 1 -135159 422 004
Forvarviintresseforetag och joint ventures 15,16 -17 917 -620
Resultat fran intressebolag och joint ventures 28550 254 800
Férandring av lan till intresseforetag -89935 922
Forandring 6vriga langfristiga fordringar 23 225006 -158 131
Kassafléde fran investeringsverksamheten 4476 416772
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 5260 108 851
Amortering av lan -59 840 -434 352
Tillskott av kapital 5175 -
Erhallen/lamnad utdelning -28 000 -28400
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -77 405 -353901
Arets kassafléde -136 825 63547
Minskning/6kning av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 186 407 132 351
Kursdifferenser i likvida medel 3528 -9491
Likvida medel vid arets slut 32 53110 186 407
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Moderforetagets resultatrakning

Belopp i KSEK Not 2016 2015

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 6,7 1943 1897
Summa rérelsens intakter 1943 1897

Rorelsens kostnader

Inkdp av varor och tjanster - -15
Ovriga externa kostnader 8 -20534 -17 803
Personalkostnader 9 -10 264 -10 566
Avskrivningar avimmateriella och materiella anldggningstillgangar 20,22 -103 -70
Summa rorelsens kostnader -30901 -28454
Rérelseresultat -28958 -26 557
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 11834 -208 174
Resultat fran andelar i intresseforetag 12 28200 244300
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 13,19 104 195 -2121
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 14,19 173443 169 204
Rantekostnader 14,19 -118 618 -94910
Resultat efter finansiella poster 170 096 81742
Resultat fore skatt 170 096 81742
Bokslutsdispositioner 17 -48 810 10 696
Skatt pa arets resultat 18 -27 308 -13 557
Arets resultat 93978 78 881

I moderforetaget aterfinns inga poster som redovisas som 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat 6verensstammer med
arets resultat.
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Moderforetagets balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 20 207

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 22 757 824
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 25 154792 58932
Fordringar hos koncernféretag 26 77 101 722548
Andelar iintresseforetag - -
Andelar i joint ventures 1532 2332
Fordringar hos intressefdretag och joint ventures 26 - -
Andra langfristiga fordringar 23,26 1420479 792 293
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1653904 1576 105
Summa anlaggningstillgangar 1654 868 1576 929
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 1761 1487
Fordringar hos koncernforetag 26 112 275 89478
Fordringar hos intressebolag och joint venture 4047

Ovriga fordringar 26, 29 8 205 4387
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 31 2353 2478
Summa kortfristiga fordringar 128 641 97 830
Kassa och Bank 26,32 39752 42 828
Summa omsaéttningstillgangar 168 393 140 658
SUMMA TILLGANGAR 1823 261 1717 587
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Moderforetagets balansrakning, forts.

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 34 10000 10000
Reservfond 2000 2000
Fond foér utvecklingsutgifter 207

Summa bundet eget kapital 12 207 12000
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 498 411 447 737
Arets resultat 93978 78 881
Summa fritt eget kapital 592 389 526 618
Summa eget kapital 604 596 538618
Obeskattade reserver 76 500 35200
Avséattningar

Ovriga avsattningar 43 49139 6443
Langfristiga skulder

Obligationslan 35 371980 369 909
Skulder till koncernforetag 26 660 653 661 968
Summa langfristiga skulder 1032633 1031877
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 26 1802 949
Skulder till koncernforetag 26 12442 31459
Skulder till intresseféretag 26 - -
Aktuella skatteskulder 19673 21112
Ovriga skulder 26,37 20 950 42 808
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38 5526 9121
Summa kortfristiga skulder 60393 105 449
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1823 261 1717 587
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Moderforetagets forandringar i eget kapital

Belopp i KSEK Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Not Aktie- Reservfond Fond for Balanserat Summa

kapital utveckligs- resultat eget kapital
kostnader

Ingadende balans per 1 januari 2015 34 10 000 2000 476 137 488 137
Totalt resultat
Arets totalresultat - - 78 881 78 881
Lamnat utdelning - - -28 400 -28 400
Summa totalresultat - - 50481 504381
Utgaende balans per 31 december 2015 10 000 2000 526 618 538618
Ingdende balans per 1 januari 2016 10 000 2000 526 618 538618
Totalresultat
Arets totalresultat - - 93978 93978
Fond fér utvecklingsutgifter - - 207 -207 -
Lamnat utdelning - - -28 000 -28 000
Summa totalresultat - - 207 65771 65978
Utgaende balans per 31 december 2016 10 000 2000 207 592 389 604 596
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Moderforetagets kassaflodesanalys

Belopp i KSEK Rakenskapsaret

Not 2016 2015
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat efter finansiella poster 170 096 81742
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 44 -137 654 135303
Erhallen ranta 18 331 10735
Betald ranta -34635 -32130
Betald inkomstskatt -28 747 -3935
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital -12609 191715
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar -21786 1727
Okning/minskning av kortfristiga skulder -108 076 -5428
Summa féréndring av rorelsekapital -129 862 -3701
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -142 471 188 014
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -243 -
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 22 - -14
Forsaljning av dotterféretag 6 480 12500
Investeringar i dotterforetag -150 -
Forsaljning av intresseforetag och joint venture 800
Investeringar i intresseféretag och joint venture 15,16 - -620
Aterbetalning av aktieagartillskott - 10500
Forandring av investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 182 036 -46 778
Kassafléde fran investeringsverksamheten 188923 -24 412
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 26 - 21715
Amortering av lan -21528 -148 993
Utbetald utdelning -28 000 -28 400
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -49528 -155678
Arets kassafléde -3076 7924
Likvida medel vid arets bérjan 42 828 34904
Likvida medel vid arets slut 32 39752 42 828
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Noter

Not 1 Allman information

Index Residence AB (publ), org nr 556561-0770 ar 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 koncernévergri-
pande funktioner samt organisation for VD och administrativa
funktioner. Organisation for projekt och férvaltning av fastig-
heter finns i dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter ags
direkt av moderbolaget.

Indexkoncernen férvaltar och utvecklar fastigheter, med
huvudinriktning pa exklusiva bostader.

Den 28 april 2017 har denna koncernredovisning och ars-
redovisning godkants av styrelsen for offentliggérande.

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 tillampas nar denna
koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer
har tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte
annat anges.

2.1 Grund fér 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 fran IFRS Interpreta-
tions Committee (IFRS IC) som antagits av EU

Koncernredovisningen har upprattats enligt
anskaffningsvardemetoden férutom vad betraffar varderingar
av forvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar som kan saljas,
samt finansiella tillgdngar och skulder (derivatinstrument) var-
derade till verkligt varde via resultatrakningen. De viktigaste
redovisningsprinciperna som tillampats nar denna koncernre-
dovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillam-
pats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Moderfdretagets redovisning ar upprattad i enlighet med
RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningsla-
gen. | de fall moderforetaget tillampar andra redovisningsprin-
ciper an koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

Att uppratta finansiella rapporter i dverensstammelse med
IFRS kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. Vidare krévs att ledningen gor vissa
beddmningar vid tilldmpningen av koncernens redovisnings-
principer, se not 4.

Nya standarder, dndringar och tolkningar
som tillampas av koncernen

Nya och dndrade redovisningsprinciper

Inga av de nya och dndrade standarder och tolkningar som ska
tillampas for forsta gangen pa rakenskapsar som borjar 1 janu-
ari 2016 har haft ndgon vasentlig paverkan pa koncernen.

Nya och dndrade redovisningsprinciper som a@nnu inte tillampats
Nedan anges nya och andrade standarder och tolkningar som
har publicerats men som trader i kraft senare an 1 januari 2016.
Inga av dessa har tillampats i fortid. Det ar for tidigt att saga om
de nya eller andrade IFRS eller IFRIC-tolkningar som ar obligato-
riska for rakenskapsar som boérjar den 1 januari 2016 eller
senare och har godkants av EU kommer 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 koncernens redovisning
givet ett framtida godkannande. Harmed avser Index uppmark-
samma dessa principer men avser inte, i de fall mgjlighet ges,
att tillampa dessa redovisningsprinciper i fortid.

+ IFRS 9 Financial instruments publicerades i sin helhet i juli
2014 och avses ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Varde-
ring och klassificering. IFRS 9 sammanfor alla aspekter av
redovisningen av finansiella instrument (med undantag for
makrosakringar); klassificering, vardering, nedskrivning och
sakringsredovisning. Klassificering och vardering: De katego-
rier 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 intraffade
forluster bygger i IFRS 9 pa forvantade forluster vilket kraver
en mer tidsenlig redovisning av kreditforluster. Sakringsredo-
visningen har forbattrats i IFRS 9 sa att effekterna av hur ett
foretag hanterar riskerna med sina finansiella instrument
speglas tydligare i den finansiella rapporteringen. Standarden
ska tillampas retroaktivt och ar obligatorisk att tillampa for
rakenskapsar som bérjar 1 januari 2018 eller senare men ar
tillganglig for tidigare tilldmpning. Koncernen avser att till-
ldmpa standarden fran och med rékenskapsarets som borjar 1
januari 2018. Standarden bedéms inte fa nagra kanda materi-
ella effekter pa redovisningen av de finansiella instrument som
innehas av koncernen i dagslaget.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers som publicer-
ades av IASB | maj 2014 &r en heltackande principbaserad
standard for all intdktsredovisning, oavsett typ av transaktion
eller bransch som ersatter samtliga tidigare utgivna standar-
der och tolkningar som behandlar intaktsredovisning. Standar-
den 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 paborjat
arbetet med att utvardera effekterna av inférandet av den nya
standarden men det ar for tidigt att saga att den kommer ge
nagra materiella effekter pa redovisningen av koncernens
intakter. Koncernen avser att tillampa standarden fran och
med rakenskapsarets som borjar 1 januari 2018.

IFRS 16 Leases publicerades av IASB i januari 2016 och avses
ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhdrande tolkningar IFRIC 4,
SIC-15 och SIC-27. Standarden kréaver att tillgangar och skulder
hanforliga till alla leasingavtal, med nagra undantag, redovisas
i balansrakningen. Redovisningen for leasegivaren kommer i
allt vasentligt att vara oférandrad. Standarden ar obligatorisk
att tillampa for rékenskapsar som bérjar den 1 januari 2019
eller senare. Fortida tillampning ar tilldten. EU har annu inte
antagit standarden. Standarden bedéms fa effekter pa redovis-
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ningen av tillgangar och skulder hanférliga till Koncernen ope-
rationella leasingavtal. Effekterna kommer utredas under 2017.

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

2.2 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade féretag)
Over vilka koncernen har bestdammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har majlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget. Dot-
terforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestémmande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseférvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag
utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder och de
aktier som emitterats av koncernen. | kopeskillingen ingar aven
verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av
en 6verenskommelse om villkorad kdpeskilling. Férvarvsrelate-
rade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara
forvarvade tillgangar och évertagna skulder i ett rorelseforvarv
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till
verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i det
redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.
Om rorelseférvarvet genomfors i flera steg omvarderas de
tidigare egetkapitalandelarna i det férvarvade foretaget till dess

verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen
vinst eller forlust till foljd av omvarderingen redovisas i resultatet.

Varje villkorad kopeskilling som ska regleras av koncernen
redovisas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten. Efter-
féljande andringar av verkligt varde av en villkorad kopeskilling
som klassificerats som en tillgang eller skuld redovisas i enlighet
med IAS 39 i resultatrakningen. Villkorad kdpeskilling som
klassificeras som eget kapital omvarderas inte och efterfoljande
reglering redovisas i eget kapital.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncern-
foretag elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterforetag
har i férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tilldampning av koncernens principer.

Intresseforetag och joint ventures

IntressefOretag ar alla de foretag dar koncernen har ett bety-
dande men inte bestammande inflytande, vilket i regel galler for
aktieinnehav som omfattar mellan 20 % och 50 % av rosterna.
Med joint ventures avses foretag dar koncernen genom samar-
betsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestam-
mande inflytande 6ver styrningen i foretaget. Innehav i intres-
seféretag och joint ventures redovisas enligt kapitalandels-
metoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden varderas
investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redo-
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visade vardet ¢kas eller minskas darefter for att beakta koncer-
nens andel av vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvar-
vet redovisas i resultatrakningen och dess andel av forandringar
i 6vrigt totalresultat efter forvarvet redovisas inom rérelsere-
sultatet med motsvarande andring av innehavets redovisade
varde. Nar koncernens andel i ett intresseforetags/joint ventu-
res forluster uppgar till eller éverstiger dess innehav, inklusive
eventuella fordringar utan sakerhet, redovisar koncernen inte
ytterligare forluster, om inte koncernen har patagit sig legala
eller informella forpliktelser eller gjort betalningar for intresse-
foretagets/joint ventures rakning.

Koncernen bedoémer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for
investeringen i intresseforetag/joint ventures. Om sa ar fallet,
beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden
mellan intresseféretags/joint ventures atervinningsvarde och
det redovisade vardet och redovisar beloppet i "Resultatandel i
intresseforetag och joint ventures” i resultatrakningen.

Vinster och forluster fran "uppstréms-" och "nedstrémstrans-
aktioner” mellan koncernen och dess intresseféretag/joint ven-
tures redovisas i koncernens finansiella rapporter endasti den
utstrackning de motsvarar icke narstaende foretags innehav i
intresseforetag/joint ventures. Orealiserade forluster elimine-
ras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskriv-
ningsbehov foreligger for den 6verlatna tillgangen. Tillampade
redovisningsprinciper i intresseféretag/joint ventures har i fore-
kommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillamp-
ning av koncernens principer.

2.3 Omréakning 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 primara ekonomiska miljo dar respek-
tive enhet huvudsakligen ar verksam. | koncernredovisningen
anvands svenska kronor (SEK), som ar moderforetagets funktio-
nella valuta och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan enligt de valutakurser som galler pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och férluster som uppkommer vid betalning
av sadana transaktioner och vid omrakning av monetara till-
gangar och skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs,
redovisas i rorelseresultatet i resultatrakningen.

Omrdkning av utlindska koncernforetag

Resultat och finansiell stallning for alla koncernféretag som har
en annan funktionell valuta an rapportvalutan, omraknas till
koncernens rapportvaluta. Tillgdngar och skulder fér var och en
av balansrékningarna omréknas fran utlandsverksamhetens
funktionella valuta till koncernens rapporteringsvaluta, svenska
kronor, till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter
och kostnader for var och en av resultatrakningarna omraknas
till svenska kronor till den genomsnittskurs som férelegat vid
varje transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som upp-
star vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i
ovrigt totalresultat.
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2.4 Immateriella tillgangar

Koncessioner

De immateriella tillgangarna bestar av koncessioner. Koncessio-
ner har férvarvats genom rorelseférvarv (i Kanada) och redovi-
sas till verkligt varde pa forvarvsdagen. Koncessioner har en
bestambar nyttjandeperiod och redovisas till anskaffningsvarde
minskat med avskrivningar. Avskrivningar gors linjart éver nytt-
jandeperioden pa 20 ar.

Balanserade utvecklingskostnader

Kostnader for underhall av programvaror kostnadsfors nar de
uppstar. Utvecklingskostnader som &r direkt hanforliga till
utveckling och testning av identifierbara och unika programva-
ruprodukter som kontrolleras av koncernen, redovisas som
immateriella tillgangar nar det ar tekniskt mojligt att program-
varan och att anvanda den och att de utgifter som ar hanfoérliga
till programvaran under dess utveckling kan beraknas pa ett till-
forlitligt satt. Utvecklingsutgifter for koncernens varumarkes-
plattform och som ger framtida forbattrade intjaningsformaga
aktiveras och redovisas till anskaffningsvarde. Nyttjandetiden
for aktuella aktiveringar bedéms vara 5 ar. De nedskrivingstes-
tas om handelser eller andringar i forhallande indikerar en moj-
lig vardeminskning. Eventuell nedskrivning redovisas omedel-
bart som kostnad.

2.5 Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintak-
ter och vardestegringar. Forvaltningsfastigheter i koncernen
redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt han-
forliga transaktionskostnader. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt
varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad
och &r det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas
mellan initierade parter som ar oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att fast-
stalla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt bokslutstill-
falle gbérs marknadsvardering av samtliga fastigheter. | not 20
finns en narmare beskrivning foér grunderna for Index Residence
AB (publ) vardering av forvaltningsfastigheterna.

Forandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redo-
visas som vardeférandring i resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt att
framtida ekonomiska férdelar forknippade med tillgangen kom-
mer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet samt att dtgarden avser utbyte av en befintlig eller
inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga repara-
tions- och underhallsutgifter resultatférs [6pande i den period
som de uppstar.

Ovriga materiella anldggningstiligéngar

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvérvet av tillgangen.
Mark har ej nagon avskrivning.

Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde
eller redovisas som en separat tillgdng, beroende pa vilket som
ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekono-
miska formaner 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 repara-
tioner och underhall redovisas som kostnader i resultatrak-
ningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaff-
ningsvarde som ar betydande i forhallande till tillgangens
sammanlagda anskaffningsvarde skrivs av separat. Inga avskriv-
ningar gors pa mark eller pagaende nyanlaggningar.
Avskrivningar pa ovriga tillgdngar, gors linjart enligt féljande:

Balanserade utvecklingsutgifter 5ar
Byggnader 50 ar
Byggnadsinventarier 4 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje
rapportperiods slut och justeras vid behov. En tillgangs redo-
visade varde skrivs omgdende ner till dess atervinningsvarde
om tillgdngens redovisade varde dverstiger dess bedémda
atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anlaggnings-
tillgang faststalls genom en jamforelse mellan forsaljnings-
intakten och det redovisade vardet och redovisas i 6vriga rorelse-
intakter respektive 6vriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

2.6 Nedskrivningar av icke-finansiella
anlaggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av bedéms med avseende pa vardened-
gang narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indi-
kerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.
En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redo-
visade varde dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinnings-
vardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning
av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer
dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenere-
rande enheter). For tillgangar, andra an finansiella tillgangar,
som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prov-
ning av om aterforing bor goras.

2.7 Anlaggningstillgangar som innehas
for forsaljning

Anlaggningstillgangar klassificeras som tillgangar som innehas
for forsaljning nar deras redovisade varde huvudsakligen kom-
mer att atervinnas genom en forsaljningstransaktion och en
forsaljning anses mycket sannolik. De redovisas till det lagsta av
redovisat varde och verkligt varde med avdrag foér forsaljnings-
kostnader.

2.8 Finansiella instrument - generelit

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
foljande kategorier: finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen, lanefordringar och
kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder. Klassificeringen
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ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller
skulden férvarvades.

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt viirde
via resultatrikningen

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen ar finansiella instrument som innehas for
handel. Derivatinstrument klassificeras som att de innehas for
handel om de inte ar identifierade som sakringar. Koncernen
klassificerar derivatinstrument (valutaoptioner) i denna kategori.

Ldanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som
inte ar derivat, som har faststallda eller faststallbara betal-
ningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i
omsattningstillgdngar med undantag for poster med forfallo-
dag mer &n 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anlaggningstillgangar. Koncernens "lanefordringar och
kundfordringar” utgors av fordringar hos intresseforetag,
ovriga langfristiga fordringar, kundfordringar, likvida medel (se
not 2.8 och 2.9) samt de finansiella instrument som redovisas
bland 6vriga fordringar.

Finansiella tillgangar som kan siljas

Finansiella tillgdngar som kan saljas ar tillgangar som inte ar
derivat och dar tillgdngarna identifieras som att de kan saljas
eller inte har klassificerats i nagon av de 6vriga kategorierna. De
ingar i anlaggningstillgangar om de kommer att regleras senare
an 12 manader efter balansdagen. Koncernens “finansiella till-
gangar som kan séljas” utgors av tillaggskopekillingar avseende
forsaljningar av fastigheter.

Ovriga finansiella skulder
Koncernens lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut, dvriga
langfristiga skulder, leverantorsskulder, kortfristiga skulder till
intresseféretag och den del av évriga kortfristiga skulder som avser
finansiella instrument klassificeras som dvriga finansiella skulder.
Tillaggskopeskilling vid forvarv av fastigheter varderas till
verkligt varde. Tillaggskopeskilling redovisas till det belopp som
kravs for att reglera atagandet. Beloppen ska erlaggas allt efter-
som detaljplan pa forvarvade fastigheter vinner laga kraft.

2.8.2 Redovisning och vardering

Kop och forsaljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller
salja tillgdngen. Finansiella instrument redovisas forsta gangen
till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket galler alla
finansiella tillgdngar som inte redovisas till verkligt vérde via
resultatrdkningen. Finansiella tillgdngar varderade till verkligt
varde via resultatrakningen redovisas forsta gangen till verkligt
varde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrakningen. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrak-
ningen nar ratten att erhélla kassafléden fran instrumentet har
|6pt ut eller 6verforts och koncernen har éverforti stort sett alla
risker och féormaner som ar forknippade med dganderatten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar forpliktel-
sen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utslackts.
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde
via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten
till verkligt varde. Lanefordringar och kundfordringar samt
6vriga finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunk-
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ten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektiv-
rantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av férandringar i verkligt varde
avseende kategorin finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen, resultatredovisas i den
period da de uppstar och ingar i finansnettot eftersom det har-
ror till finansieringsverksamheten.

2.8.3 Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen, endast nar det finns en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. Den legala rattigheten far inte vara beroende av
framtida héndelser och den maste vara rattsligt bindande for
foretaget och motparten bade i den normala affarsverksam-
heten och i fall av betalningsinstallelse, insolvens eller konkurs.

2.8.4 Nedskrivning finansiella instrument

Tillgadngar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
(lanefordringar och kundfordringar)
Koncernen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgangar. En finan-
siell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar har ett nedskriv-
ningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva bevis
for ett nedskrivningsbehov till féljd av att en eller flera handelser
intraffat efter det att tillgdngen redovisats forsta gangen. Samt
att denna handelse har inverkan pa de uppskattade framtida
kassaflodena for den finansiella tillgangen eller grupp av finan-
siella tillgangar som kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt.
Nedskrivningen beraknas som skillnaden mellan tillgdngens
redovisade varde och nuvardet av uppskattade framtida kassa-
floden diskonterade till den finansiella tillgangens ursprungliga
effektiva ranta. Tillgdngens redovisade varde skrivs ned och
nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning
inom "6vriga externa kostnader” eller inom finansnettot bero-
ende pa vilken finansiell tillgang som skrivs ner. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i en efterfoljande period och minsk-
ningen objektivt kan hanféras till en handelse som intraffade
efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen av
den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resulta-
trakning inom "Ovriga externa kostnader” eller inom finansnet-
tot beroende pa vilken finansiell tillgdng som skrevs ner.

Tillgangar klassificerade som finansiella tillgingar som kan séljas
Koncernen beddémer vid varje rapportperiods slut om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgang eller en grupp av finansiella tillgdngar. Om
sadant bevis foreligger for skuldinstrument, tas den ackumule-
rade forlusten - berdknad som skillnaden mellan anskaffnings-
vardet och aktuellt verkligt varde, med avdrag for eventuella
tidigare nedskrivningar som redovisats i resultatrakningen -
bort fran eget kapital och redovisas i resultatrakningen. Om det
verkliga vardet for ett skuldebrev som kan saljas 6kar i en efter-
foljande period och denna 6kning objektivt kan hanféras till en
handelse efter det att nedskrivningen skedde, aterfors ned-
skrivningen via resultatrakningen.
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2.9 Derivatinstrument

Derivatinstrument ar finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen pa affarsdagen och varderas till verkligt varde,
bade initialt och vid efterféljande omvarderingar. Den vinst eller
forlust som uppkommer vid omvardering redovisas i resulta-
trakningen da kraven for sakringsredovisning inte uppfylls.

Det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassificeras
som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nar den sakrade
postens aterstaende 16ptid ar langre 4n 12 manader, och som
omsattningstillgang eller kortfristig skuld nar den sékrade pos-
tens aterstaende I6ptid understiger 12 manader.

2.10 Varulager

Varulagret av finansiella instrument ar varderat till verkligt
varde. Lagret av ravaror och férnddenheter &r redovisat till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet,
Anskaffningsvardet faststdlls med anvandning av forstin, forst
ut-metoden. Fastighetsprojekt, dar avsikten ar att salja den
efter fardigstallandet redovisas, som lagerfastigheter. | anskaff-
ningsvardet for lagerfastigheter ingar utgifter for markanskaff-
ning och projektering / fastighetsutveckling samt for utgifter for
ny-, till- eller ombyggnation.

Lagerfastigheter

Mark som innehas for forsaljning (lagerfastigheter) redovisas till
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet bestar av markanskaffning, projektering-
och fastighetsutveckling samt utgifter for nybyggnation. Utgif-
ter for lanekostnader aktiveras. Nar exploateringen ar slutford
kostnadsfors lanekostnaderna samt andra forvaltningsavgifter i
takt med att kostnaderna uppstar.

211 Kundfordringar

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

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for
vardeminskning.

2.12 Likvida medel

Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar, i saval
balansrékningen som i rapporten 6ver kassafloden, kassa och
banktillgodohavanden.

2.13 Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar finansiella instrument och avser forplik-
telser att betala for varor och tjanster som har férvarvats i den
I6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder
klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller inom ett
ar. Om inte, redovisas de som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde
och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

2.14 Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument och redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostna-
der. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillampning
av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte kon-
cernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden
i atminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.

2.15 Laneutgifter

Allmanna och sarskilda laneutgifter som ar direkt hanforliga till
inkdp, uppforande eller produktion av kvalificerade tillgangar,
vilket ar tillgangar som det med nédvéndighet tar en betydande
tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsalj-
ning, redovisas som en del av dessa tillgdngars anskaffnings-
varde. Aktiveringen upphdr nar alla aktiviteter som kravs for att
fardigstalla tillgdngen for dess avsedda anvandning eller forsalj-
ning huvudsakligen har slutforts.

Finansiella intakter som uppkommit nar sarskilt upplanat
kapital tillfalligt placerats i vantan pa att anvandas for finansie-
ring av tillgdngen, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna.
Alla andra laneutgifter kostnadsférs nar de uppstar.

2.16 Avsattningar

Avsattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvan-
tas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en diskon-
teringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbe-
domning av det tidsberoende vardet av pengar och de risker som
ar forknippade med avsattningen. Den 6kning av avsattningen
som beror pa att tid forflyter redovisas som réantekostnad.

Avsattningar for framtida kostnader avseende garantiata-
ganden redovisas till det belopp som kravs for att reglera atag-
andet. Garantiavsattning l6per fram till september 2019.

2.17 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslu-
tade i de ldnder dar moderforetaget och dess dotterforetag ar
verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skatte-
massiga vardet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade
varden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt
beraknas med tilldmpning av skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den
berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.
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Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas i
den omfattning det ar troligt att framtida skattemadssiga over-
skott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns
legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskul-
der, de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna han-
for sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesub-
jekt och det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobe-
talningar.

2.18 Ersattningar till anstallda

Léner och ersdttning

Skulder for [6ner och ersattningar, inklusive icke-monetara for-
maner och betald franvaro, som férvantas bli reglerad inom 12
manader efter rakenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga
skulder till det odiskonterade belopp som férvantas bli betalt
nar skulderna regleras. Kostnaderna redovisas i takt med att
tjansterna utfors av de anstallda.

Pensionsforpliktelser

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. En
avgiftsbestamd pensionsplan ar 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 anstallda
som hanger samman med de anstalldas tjanstgdéring under
innevarande eller tidigare perioder.

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsforsak-
ringsplaner pé obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncer-
nen har inga ytterligare betalningsférpliktelser nar avgifterna val
ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de
forfaller till betalning. Férutbetalda avgifter redovisas som en till-
gang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning
av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdittningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning
sagts upp av koncernen fére normal pensionstidpunkt eller da
en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana
ersattningar.

Koncernen redovisar ersattning vid uppsagning nar den
bevisligen ar forpliktad att sdga upp anstallda enligt en detalje-
rad formell plan utan mojlighet till aterkallande. | det fall foreta-
get har lamnat ett erbjudande for att uppmuntra till frivillig
avgang, berdknas avgangsvederlaget baserat pa det antal
anstallda som berdknas acceptera erbjudandet. Formaner som
forfaller mer an 12 manader efter rapportperiodens slut diskon-
teras till nuvarde.

2.19 Intaktsredovisning

Intdkter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda varor och sélda tjanster i koncer-
nens l6pande verksamhet samt hyresintakter. Koncernens

intakter utgors i allt vasentligt av hyresintakter fran fastigheter,
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intakter fran biogasanlaggning samt forsaljning av forvaltnings-
fastigheter. Intakter redovisas exklusive mervardesskatt och
rabatter samt efter eliminering av koncernintern forsaljning.
Intékter fran forsaljning av varor redovisas nar risker och for-
maner forknippade med dgandet av varorna har 6vergatt pa
kdparen, vilket normalt intréffar i samband med leverans, och
nar intdkterna och tillhérande utgifter kan beraknas tillforlitligt
samt det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna som ar for-
knippade med forsaljningen av enheterna tillfaller koncernen.

Tjdnsteintdkter

Koncernen saljer olika former av tjanster externt, som exempel-
vis arvoden for fastighetsradgivning, administration och vid
finansiering. Intakter fran forsaljning av tjanster redovisas i den
period da tjansterna utfors.

Fastighetsintdkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 2.20 nedan, varfoér koncernens redovisade intak-
ter i huvudsak avser hyresintakter. Fastighetsintakter och
hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa
villkoren i hyresavtal. Foérskottshyror redovisas som férutbe-
talda fastighetsintakter. Intakter fran fortidsinlosen av
hyreskontrakt redovisas som intdkt i den period som ersatt-
ningen erhallits, i de fall inga ytterligare atgarder kravs fran kon-
cernens sida.

Rinteintdikter

Ersattning i form av ranta redovisas som intakt nar det ar san-
nolikt att foretaget kommer att fa de ekonomiska fordelar som
ar forknippade med transaktionen och nér inkomsten kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Ranta redovisas som intakt
enligt den sé kallade effektivrantemetoden

Intdkter fran fastighetsférsdljning

Index Residence redovisar intakter och kostnader fran forvarv
och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och for-
maner overgatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen. Vid bedémning av intdktsredovisningens tid-
punkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang i den I6pande forvalt-
ningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens
kontroll. Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje
transaktion for sig.

Under aret har en helagd forvaltningsfastighet forst avytt-
rats till ett 50 procent agt joint venture bolag och darefter
avyttrats till en bostadsrattsférening.

Intakten har redovisats genom att forst har 50% av intakten
vid avyttringen till joint venture bolaget redovisats vid avyttrings-
tillfallet. Intakterna fran avyttringen till bostadsrattsféreningen
foljer under2016 principen att intakter fran denna férsaljning
inte redovisas forran slutavrakning med bostadsrattsféreningen
har skett.

Under 2017 har koncernen fér avsikt att dndra denna princip
till att redovisa intakter vid férsaljning av bostader enligt princi-
pen for successiv vinstavrakning .
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2.20 Leasing

Index Residence dr leasetagare
Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer och hyra
av kontorslokaler.

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och férdelarna med
agande behalls av leasegivaren klassificeras som operationell
leasing. Betalningar som gors under leasingperioden kostnads-
fors i resultatrakningen linjart éver leasingperioden. Samtliga
leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal i
koncernen.

Index Residence dr leasegivare

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner som ar
forknippade med dgandet faller pa uthyraren, klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klas-
sificeras utifran detta som operationella leasingavtal. Fastighe-
ter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter.

2.21 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Denna
innebar att rorelseresultatet justeras for transaktioner som inte
medfortin eller utbetalningar under perioden samt for eventu-
ella intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafléden.

2.22 Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital.

2.23 Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstammer
med den interna rapportering som lamnas till den hégste verk-
stallande beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfat-
taren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rérelsesegmentens resultat. Index Residence
AB (publ) har identifierat ett rérelsesegment vilket ar koncernen
i sin helhet. Beddmningen baseras pa att koncernens lednings-
grupp utgdr "hogsta verkstallande beslutsfattare” och féljer
upp koncernen som helhet, dd ndgon form av geografisk upp-
delning eller uppdelning pa affarsomrade/produktkategori etc.
ej ar tillamplig. Den finansiella rapporteringen utgar fran en
koncerngemensam funktionell organisations- och lednings-
struktur.

2.24 Moderféretagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattas enligt Arsre-
dovisningslagen (ARL) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 for juridiska personer.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an kon-
cernen i de fall som anges nedan.

Uppstillningsformer
Resultat- och balansrakning foljer arsredovisningslagens upp-
stallningsform. Rapport dver férandring av eget kapital féljer

ocksa koncernens uppstallningsform men ska innehalla de
kolumner som anges i ARL. Vidare innebér det skillnad i benam-
ningar, jamfért med koncernredovisningen, framst avseende
finansiella intakter och kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde efter
avdrag for eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
inkluderas forvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggs-
kopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterforetag
minskat i varde gérs en berdkning av atervinningsvardet. Ar
detta lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning. Ned-
skrivningar redovisas i posterna "Resultat fran andelar i kon-
cernforetag”.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de ar finansiella eller opera-
tionella klassificeras som operationella leasingavtal.

Finansiella instrument
IAS 39 tillampas ej i moderféretaget och finansiella instrument
varderas till anskaffningsvarde.

Koncernbidrag

Enligt alternativregeln redovisas koncernbidrag som moderfo-
retaget erhaller fran eller lamnar till dotterféretag som bok-
slutsdispositioner.

Not 3 Finansiell riskhantering

3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsatts genom sin verksamhet fér en mangd olika
finansiella risker: marknadsrisk (valutarisk och ranterisk i kassa-
flodet), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernens évergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oférutsagbarheten pa de
finansiella marknaderna och efterstravar att minimera potenti-
ella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Koncernen anvander derivatinstrument sdsom valutaoptioner
for att sakra viss riskexponering. Finans- och riskhanteringen
administreras av foretagets ekonomiavdelning pa direktiv av
agare och styrelsen. Moderforetaget ansvarar, till storre delar,
for koncernens lanefinansiering, valuta- och ranteriskhantering
samt fungerar som internbank for koncernféretagens finan-
siella transaktioner.

a) Marknadsrisk

(i) Valutarisk

Koncernen verkar internationellt och utsatts fér valutarisker
som uppstar fran olika valutaexponeringar, framforallt avseende
US-dollar (USD) och CA-dollar (CAD). Valutarisk uppstar framst
genom redovisade tillgdngar och skulder samt nettoinveste-
ringar i utlandsverksamheter.

Transaktionsrisk

Transaktionsrisk ar risken for paverkan pa koncernens nettore-
sultat och kassaflode till féljd av att vardet av redovisade till-
gangar och skulder i utlandska valutor och de kommersiella
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flodena i utlandska valutor andras vid férandringar i vaxelkur-
serna. Koncernen gor de flesta inkdp och forsaljningar i respek-
tive koncernforetags lokala valuta och darmed har koncernen
ingen vasentlig valutarisk i de kommersiella flédena. Transak-
tionsrisken uppstar huvudsakligen genom koncernens uppla-
ning och utlaning i USD och CAD.

Under 2016 uppgick valutakursdifferenser som redovisats i
resultatrakningen till 103 181 ksek (8 758 ksek).

Av dessa avser 4 468 ksek (4 603 tsek) omrakningsdifferen-
ser fran dotterbolagen i USA och Canada. Resterande del hanfor
sig till omvéardering till balansdagskurs av koncernens upplaning
och utlaning i USD och CAD

Omrdkningsrisk
Koncernen har en risk vid omrakning av utldandska dotterféretags
nettotillgangar till konsolideringsvalutan svenska kronor (SEK).
Utlandska dotterféretag finns i USA och Kanada. Valutaexpone-
ringen som uppstar fran nettotillgdngarna i koncernens
utlandsverksamheter hanteras huvudsakligen genom uppléning
i de berdrda utlandska valutorna, CAD samt USD.

Koncernen har analyserat dess kanslighet mot férandringar i
CAD och USD for de utlandska dotterforetags nettotillgangar.

Om den svenska kronan hade forsvagats/forstarkts med 10 %
i forhallande till USD med alla andra variabler konstanta, skulle
arets resultat per 2016-12-31 ha varit 207 ksek hogre/lagre (457
ksek hogre/lagre).

Om den svenska kronan hade férsvagats/forstarkts med 10 %
i forhallande till CAD med alla andra variabler konstanta, skulle
arets resultat per 2016-12-31 ha varit 5 856 ksek hogre/lagre (11
984 ksek hogre/lagre). P4 motsvarande satt skulle det egna kapi-
talet ha paverkats med +- 4 111 ksek om den svenska kronan
hade forsvagats/forstarkts med 10 % i forhallande till USD och
med +- 483 ksek om den svenska kronan hade férsvagats/for-
starkts med 10 % i forhallande till CAD.

(ii) Rdnterisk

Koncernen har rantebarande finansiella tillgangar och skulder
vars forandringar kopplat till marknadsrantor paverkar resultat
och kassaflode fran den I6pande verksamheten. Med ranterisk
avses risken att férandringar i det allméanna rantelaget paverkar
koncernens nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk upp-
star framst genom langfristig upplaning som till stérsta delen
[6per med rorlig ranta. Upplaning som gors med rorlig réanta
utsatter koncernen for ranterisk avseende kassaflode vilken del-
vis neutraliseras av utlaning och banktillgodohavanden med
rorlig ranta. Upplaning som gors med fast ranta utsatter kon-
cernen for ranterisk avseende verkligt varde. Under 2016 och
2015 bestod koncernens upplaning och utldning av valutorna
SEK, USD och CAD. Koncernen anvander sig inte av derivatin-
strument for att hantera ranterisken i upplaningen.

Skulder till kreditinstitut till rorlig ranta uppgick per balans-
dagen till 0 ksek (389 285 ksek) och koncernens likvida medel till
53 110 ksek (186 407 ksek). En fordndring av rantelaget med +/-
2 % skulle innebéra en paverkan pa rantenettot med +/- 0 ksek
(7 784 ksek).

b) Kreditrisk
Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kredi-
trisk avseende utestdende kundfordringar. Varje koncernfére-
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tag ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisken for
varje ny kund innan standardvillkor for betalning och leverans
erbjuds. Kreditrisk uppstar genom likvida medel, derivatinstru-
ment och tillgodohavanden hos banker samt utestadende ford-
ringar och avtalade transaktioner. Utlaningen till narstaende
foretagen utgdr en risk om motpartens inte langre skulle kunna
eller pa annat satt skulle avsta fran att fullgéra sina forpliktel-
ser. Om en sadan situation uppstar kan det fa negativ inverkan
pa koncernens avkastning och finansiella stallning. | de fall da
ingen oberoende kreditbedomning finns, gors en riskbedom-
ning av kundens/hyresgastens kreditvardighet dar dennes
finansiella stallning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och
andra faktorer. Individuella risklimiter faststalls baserat pa
interna eller externa kreditbedémningar i enlighet med de gran-
ser som satts av styrelsen/ledningen. Anvandningen av kredit-
granser foljs upp regelbundet. Inga kreditgranser dverskreds
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
for betalning av sina dtaganden avseende finansiella skulder.
Malsattningen med foretagets likviditetshantering ar att mini-
mera risken for att koncernen inte har tillrackliga likvida medel
for att klara sina kommersiella ataganden. Kassaflodesprogno-
ser upprattas [6pande av koncernens ekonomiavdelning med
rapportering till ledningen. Ekonomiavdelningen foljer noga
rullande prognoser for koncernens likviditetsreserv for att
sakerstalla att koncernen har tillrdckligt med kassamedel for att
mota behovet i den |I6pande verksamheten. Ekonomiavdel-
ningen sakerstaller ocksa att koncernen I6pande bibehaller till-
rackligt med utrymme for pa avtalade kreditfaciliteter som inte
utnyttjas sa att koncernen inte bryter mot lanelimiter/lanevill-
kor (dér tillampligt) p& ndgra av koncernens lanefaciliteter. Over-
skottslikviditet i koncernens rorelsedrivande féretag, dversti-
gande den del som kradvs for att hantera rérelsekapitalbehoy,
overfors till koncernens moderforetag.

Koncernen har inga outnyttjade kreditfaciliteter. Koncernen
kommer under aret besluta om aterbetalning eller refinansiera
av obligationen som |6per fram till den 22 maj 2018. Framtida
likviditetsbelastning i 6vrigt avser betalning av leverantorsskul-
der och 6vriga kortfristiga skulder samt amortering av lan.

Nedanstdende tabell analyserar koncernens icke derivata
finansiella skulder och nettoreglerade derivatinstrument som
utgor finansiella skulder, uppdelade efter den tid som pa
balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga forfallodagen.
Derivatinstrument som utgoér finansiella skulder ingar i analy-
sen om deras avtalsenliga forfallodagar ar vasentliga for att for-
sta tidpunkterna for framtida kassaflédena. De belopp som
anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena.
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Per 31 december 2016 Mindre Mellan Mellan Mer én
(ksek) an1ar 1och2ar 2och 5 ar 5ar
Obligationslan - 371980 - -
Skulder till kreditinstitut 43885 419 1257 13985
Ovriga langfristiga skulder 84233

Leverantorsskulder 11783 - - -
Derivatinstrument 43136 9413 - -
Ovriga kortfristiga skulder 65 655 - - -
Summa 164 459 381812 85490 13985
Per 31 december 2015 Mindre an Mellan Mellan Mer én
(ksek) 1ar 10ch2ar 2och 5 ar 5ar
Obligationslan - - 369909 -
Skulder till kreditinstitut 13414 50 055 30165 298 970
Ovriga langfristiga skulder - 1628 117 500 -
Leverantorsskulder 77 515 - - -
Skulder till intresseféretag - - -
Derivatinstrument 1410 - 11957 62 029
Ovriga kortfristiga skulder 86 241 - - -
Summa 178 580 51683 526 531 360999

3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga kon-
cernens formaga att fortsatta sin verksamhet, sd att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktieagarna och nytta for
andra intressenter och uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernen bedémer kapitalet pa basis av skuldsattningsgra-
den. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld dividerad med
totalt kapital. Nettoskuld berdknas som total upplaning (omfat-
tande posterna kortfristig upplaning och langfristig upplaning i
koncernens balansrakning) med avdrag for likvida medel. Totalt
kapital beraknas som nettoskuld plus eget kapital.

(KSEK) 2016-12-31 2015-12-31
Total upplaning (not 35) 431526 762513
Avgar: likvida medel (not 31) -53110 -186 407
Nettoskuld 378 416 576 106
Eget kapital 1361297 1113953
Summa kapital 1739713 1690 059
Skuldsattningsgrad 21,75% 34,09%

3.3 Berakning av verkligt viarde
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundford-
ringar och dévriga fordringar samt leverantorsskulder och dvriga
skulder forutsatts motsvara deras verkliga varden, eftersom
dessa poster ar kortfristiga i sin natur.

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till
verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierar-
kin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

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

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

+ Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (dvs. ej observerbara data) (niva 3)
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Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2016.

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgangar

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel: Valutaoptioner - 3410 - 3410
- Tilldggskopeskillingar - - 5000 5000
Summa tillgangar - 3410 5000 8410
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Tillaggskopeskilling 84233

- Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner 43136 - 43136
Ranteswap 9413 - 9413
Summa skulder - 52549 84233 52549
Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2015.

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel: Valutaoptioner - 6924 - 6924
- Tilldaggskopeskilling - - 22500 22500
Summa tillgdngar - 6 924 22500 29424
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel: Valutaoptioner - 75396 - 75396
Summa skulder - 75 396 - 75 396

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 dvervak-
ningsmyndighet 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 kopkursen. 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

varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som
mojligt marknadsinformation da denna finns tillganglig medan
foretagsspecifik 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.

| de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa
observerbar marknadsinformation klassificeras det berérda
instrument i niva 3. Foljande tabell visar forandringar i verkligt
varde for Finansiella tillgangar som kan séljas:

2016-12-31 2015-12-31
Ingédende balans 22500 239000
Erhallen ersattning, bortbokning fran niva 3 -22 500 -239000
Vinster och forluster redovisade i resultatrakningen 5000 22500
Utgaende balans 5000 22500

Det verkliga vardet i tabellen har sin grund pa prognos fran
nettoresultatet av fasta intakter vid forsaljning av nyproduce-
rade bostadsratter (till bostadsrattsforening), mot kostnader i

entreprenaden i byggprojekten. Prognos av projekten bygger till
stor del pa fasta intdkter samt kostnader, vilket ger en minime-
rad felmarginal till dess utfall.
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Not 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och beddmningar utvarderas |6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for
redovisningsdndamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féljden av
dessa kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verk-
liga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar
en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden
for tillgangar och skulder under nastkommande réakenskapsar
behandlas i huvuddrag nedan.

Virdering av andelar i koncernforetag

Vid bedomning pa vardet pa andelar i dotterforetaget anvands
prognostiserade kassafloden for vart och ett av dotterbolagen.
Da varderingen utgéar fran foretagsledningens basta uppskatt-
ning av nuvardet och framtida kassafléden finns det en risk for
att oférutsedda omstandigheter framover kan ge upphouv till
justeringar i postens redovisade varden.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket
faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas mark-
nadsvarde. Vasentliga bedémningar har darmed gjorts avse-
ende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka
ar baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar
av marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och admi-
nistrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investe-

Not 5 Segmentsinformation

ringar har bedomts utifran det faktiska behov som féreligger.
Not 21 Vardeforandring forvaltningsfastigheter innehaller nar-
mare information om beddémningar och antaganden i vrigt.

Virdering av Ovriga léngfristiga fordringar

Langfristiga fordringar ska efter det forsta redovisningstillfallet
varderas till upplupet anskaffningsvarde. Varje balansdag gor
foretaget en bedémning om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov individuellt for varje fordran. Indikationer som indi-
kerar ett nedskrivningsbehov kan bla. vara en férandring av
aterbetalningsférmagan. Nar nedskrivning sker redovisas detta
i resultatrakningen.

Avgrdnsning mellan rérelseférvirv och tillgangsforvérv

Nar ett bolag forvarvas utgor 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 férvaltningsverksamheten. Ovriga férvérv ar
rorelseférvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt
férvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2016 och 2015 ar
bedomningen att enbart tillgangsférvarv har genomforts.

Virdering av underskottsavdrag

Koncernen underséker varje ar om nagot nedskrivningsbehov
foreligger for uppskjutna skattefordringar avseende skattemas-
siga underskottsavdrag. Dessutom undersoker koncernen ifall
det ar tillampligt att aktivera nya uppskjutna skattefordringar
avseende arets skatteméssiga underskottsavdrag. Uppskjuten
skattefordran redovisas endast for underskottsavdrag for vilka
det ar sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga
Overskott och mot skattepliktiga temporara skillnader

Koncernévergripande information

En uppdelning av intadkterna fran alla produkter och tjanster ser ut som féljer:

2016 2015
Analys av intdkter per intdktsslag:
- Varuférsaljning 7948 8
- Intakter fran fastigheter 45918 42085
- Intakter fran tjanster 2515 16 907
Summa 56 381 58 999

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kun-
der i Sverige uppgar till 44 203 ksek (38 887 ksek) och summa
intakter fran externa kunder i andra lander uppgar till 12

178 ksek (20 112 ksek).

Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instru-
ment och uppskjutna skattefordringar (det finns inga tillgangar i
samband med féormaner efter avslutad anstéllning eller rattig-
heter enligt forsakringsavtal), som ar lokaliserade i Sverige upp-

gar till 39 544 ksek (50 701 ksek) och summan av sadana anlagg-
ningstillgdngar lokaliserade i andra lander uppgar till 32
201 ksek (681 536 ksek).

Intédker om ca 7 942 ksek (0 ksek) avser biogasintakter fran
Independent Electricity System Operator, Ontario, Kanada och
intakter om cirka 3 711 ksek (4 183 ksek) avser intakter fran Ajax
Textile Corp., Ontario, Kanada. Dessa intdkter hanfor sig till
lokalhyra.
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Not 6 Nettoomsdattningens fordelning

Nettoomsattningen fordelar sig pa typ av intakter enligt foljande:

Koncernen 2016 2015
Foérsaljning av varor 7942 8
Intékter fran fastigheter 8923 42085
Forsaljning av tjanster 938 1501
Koncernen totalt 17 803 43594
Moderforetaget 2016 2015
Forsaljning av tjanster 1943 1897
Fastighetshyror = -
Moderforetaget totalt 1943 1897

Not 7 Moderforetagets forsaljning till och inkop fran koncernféretag

Moderféretaget har under aret fakturerat dotterforetagen 100 ksek (100 ksek) avseende ledningsarvode till bolagets
1234 ksek (587 ksek) for koncerngemensamma tjdnster. Moder- agare.
foretaget har kopt tjanster fran koncernféretag uppgaende till

Not 8 Ersattningar till revisorerna

Koncernen 2016 2015
PwC
Revisionsuppdraget 1182 1456
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 53 53
Skatteradgivning 9 330
Ovriga tjanster 29 604
Koncernen totalt 1273 2443
Moderforetaget 2016 2015
PwC
Revisionsuppdraget 850 830
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 53 53
Skatteradgivning 9 89
Ovriga tjanster 12 604

Koncernen totalt 924 1576
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Not 9 Ersattningar till anstallda mm.

Koncernen 2016 2015
Loner och andra ersattningar 11 256 27781
Sociala avgifter 3463 3839
Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer 1620 1695
Koncernen totalt 16 339 33315
Léner och andra ersattningar 2016 2015

samt sociala kostnader Loner och Sociala avgifter Loner och Sociala avgifter

andra ersattningar

(varav pensions- andra ersattningar

(varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelseledamoéter, VD och andra ledande positioner 3606 1293 (160) 5889 1207 (119)
Ovriga anstallda 7 650 2170 (213) 21892 2632 (111)
Koncernen totalt 11 256 3463 (373) 27782 3839 (230)

Kénsférdelning i moderbolaget for styrelseledam&ter och 6vriga ledande befattningshavare. VD och vice VD i moderbolaget sitter

aven med i styrelsen i dotterbolagen. Styrelseledamoter raknas med en géng per person.

2016 2016 2015 2015

Antal pa Varav Antal pa Varav

balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor

Styrelseledamoter 4 1 4 1
Verkstallande direktér och 6vriga ledande positioner 2 1 2 1
Koncernen totalt 6 1 6 1
Moderforetaget 2016 2015
Loner och andra ersattningar 6521 6952
Sociala avgifter 2283 2371
Pensionskostnader- avgiftsbestamda planer 1017 947
Moderforetaget totalt 9821 10 270
Loner och andra ersattningar 2016 2016 2015 2015

Loéner och andra
ersattningar

samt sociala kostnader

Sociala avgifter
(varav pensions-

Léner och andra
ersattningar

Sociala avgifter
(varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer 3264 1168 (143) 3043 1075 (119)
och andra ledande befattningshavare
Ovriga anstallda 3257 1115 (103) 3909 1296 (167)
Moderforetaget totalt 6521 2283 (246) 6952 2371 (286)
Medelantal anstédllda med geografisk 2016 2016 2015 2015
fordelning per land Medelantal Varav Medelantal Varav kvinnor
anstallda kvinnor anstallda kvinnor
Sverige 7 5 7 5
Summa moderforetag 7 5 7 5
Dotterforetag
Sverige 8 1 3 1
USA - - - -
Kanada 15 2 25 3
Summa dotterforetag 23 3 28 4
Koncernen totalt 30 8 35 9
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Kénsfordelning for styrelse och 6vriga ledande 2016 2016 2015 2015

befattningshavare i moderféretaget Antal pa Varav Antal pa Varav

balansdagen maén balansdagen maén

Styrelseledamoter 3 3 3 3

Verkstallande direktér och évriga ledande befattningshavare 2 1 2

Moderforetaget totalt 5 4 5 4

Ersadttningar och 6vriga formaner

Riktlinjer Pensioner

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt For de anstallda inom koncernen, som har ratt till pension enligt

arsstammans beslut. sina anstallningsavtal, betalar Index pensionspremier for de
Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande anstallda enligt en fast procentplan. Procentplanen ar uppdelad

befattningshavare utgors av grundlon. Med andra ledande enligt féljande:

befattningshavare avses de personer som tillsammans med

verkstallande direktéren utgér koncernledningen. Ovriga for-

maner till verkstallande direktdren och andra ledande befatt-

ningshavare utgar som del av den totala ersattningen. Nagon Index har ett avtal med ett forsakrings- och

rorlig ersattning till anstallda utgar ej. pensionsradgivningsforetag dar de anstallda sjalva kan valja
hur deras pensionspremier ska investeras.

-4,8% av 16n upp till 7,5 basbelopp
-31,6 % av 16n 6ver 7,5 basbelopp

Villkor for VD och andra ledande befattningshavare

For bolagets VD och andra ledande befattningshavare utgar Ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare

inget avgangsvederlag. Uppsagningstiden ar 3 manader. Av bolagens |6ner och ersattningar avser VD 1 271 ksek (1
378 ksek) och styrelsen 300 ksek (200 ksek).

Ersattningar och 6vriga formaner 2016 Grundlon/  Pensionskostnad Summa
Styrelsearvode

VD 1271 255 1526

Rickard Haraldsson

Vice VD 1220 238 1458

Marie-Louise Alamaa

Styrelseledamot 75 - 75

Brian Borg

Styrelseledamot 225 - 225

Arne Weinz

Andra ledande befattningshavare 815 166 981

(1 person)

SUMMA 3606 659 4265
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Ersattningar och 6évriga férmaner 2015 Grundlon/  Pensionskostnad Summa
Styrelsearvode
VD 1378 254 1632
Rickard Haraldsson
VD USA 2095 2095
Bjarne Borg
Vice VD 1320 237 1557
Marie-Louise Alamaa
Styrelseledamot 75 - 75
Brian Borg
Styrelseledamot 125 - 125
Arne Weinz
Andra ledande befattningshavare (2 personer) 752 12 764
Summa 5745 503 6248
Not 10 Ovriga rorelseintakter
Koncernen
Ovriga rorelseintdkter 2016 2015
Forsaljning av anlaggningstillgangar 36 255 -
Forsakringsersattning - 6
Aterférd nedskrivning lager - 2431
Management arvode 1663 12 564
Ovrigt 661 404
Summa 6vriga rorelseintidkter 38579 15405
Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag
Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015
Avyttring av andelar 191 338 8459 11834 12159
Nedskrivning av andelar - - - -220333
Summa resultat fran andelar i koncernféretag 191 338 8459 11 834 -208 174

| koncernens kassaflddesanalys redovisas Forsaljning av andelar
i koncernforetag till -135 159 ksek. Beloppet hanfor sig i huvudsak
till avyttring av dotterbolag med likvida medel. Index Energy Mill
Road likvida medel uppgick till 144 254 ksek, Index Assurance

Not 12 Resultat fran andelar i intresseforetag

likvida medel uppgick till 34 952 ksek och Fastighets AB Bryggards-
gardet med dotterbolag likvida medel uppgick till 18 804 ksek.
Vidare har koncernen erhallit likvid ersattning vid avyttring av
Dalringen Forvaltnings AB och Fastighets AB Kalmarsand.

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Nedskrivning av andelar i intressebolag - - - -
Resultat vid forsaljning av intressebolag 10700 - - -
Resultat fran kapitalandelar i intressebolag
och joint ventures 5220 31821 28 200 244 300
Summa resultat fran andelar i intresseféretag 15920 31821 28200 244300

och joint ventures

| koncernens kassaflddesanalys redovisas Forsaljning av andelar
i koncernforetag till -135 159 ksek. Beloppet hanfor sig i huvudsak
till avyttring av dotterbolag med likvida medel. Index Energy Mill
Road likvida medel uppgick till 144 254 ksek, Index Assurance

likvida medel uppgick till 34 952 ksek och Fastighets AB Bryggards-
gardet med dotterbolag likvida medel uppgick till 18 804 ksek.
Vidare har koncernen erhallit likvid ersattning vid avyttring av
Dalringen Forvaltnings AB och Fastighets AB Kalmarsand.
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Not 13 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Moderforetaget
2016 2015
Valutakursdifferens langfristiga fordringar 102 471 -131
Nedskrivning fordran - -810
Aterféring av nedskrivning av fordran 1724 -
Summa resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 104 195 -2121
Not 14 Finansiella intdkter och kostnader/ Rénteintakter och rantekostnader
Koncernen Moderforetaget
Finansiella intédkter/Rénteintdkter 2016 2015 2016 2015
Ranteintakter pa banktillgodohavanden - 435 - -
Ranteintakter pa utlaning 123 696 61487 135344 113972
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar 43999 71689 24548 36933
Valutakurseffekter pa langfristiga fordringar 114 230 81849 - -
Resultat fran derivatinstrument 13 551 14151 13 551 14151
Forandring i verkligt varde pa derivatinstrument
- valutaoptioner - 4148 - 4148
Aterféring av nedskrivning av fordran 1724
Summa finansiella intakter/rénteintdkter 297 200 233759 173 443 169 204
Koncernen Moderforetaget
Finansiella kostnader/Réntekostnader 2016 2015 2016 2015
Rantekostnader pa skulder till 4gare -2611 -7 080 -1557 -6 034
Rantekostnader pa skulder till koncern - - -9401 -16 989
Rantekostnader pa obligationslan -26 760 -26 741 -26 760 -26 741
Réntekostnader 6vriga -34182 -21 605 -6 803 -591
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar -38562 -68 965 -31401 -40213
Valutakurseffekt pa langfristiga fordringar -16 486 -75815 - -
Resultat fran derivatinstrument - -4342 - -4342
Forandring i verkligt varde pa derivatinstrument
- valutaoptioner -42 696 -62 029 -42 696 -
Nedskrivning av fordringar - -810 - -
Ovriga finansiella kostnader - - - -
Summa finansiella kostnader/rantekostnader -161 297 -267 387 -118 618 -94 910
Summa finansiella poster - netto 135903 -33628 54825 74 294
Not 15 Innehav i intresseféretag
Koncernen 2016 2015
Ingdende anskaffningsvérden 800 10967
Inkop/aktieagartillskott 16792 620
Omklassificeringar - -10787
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 17 592 800
Ingédende forandringar av kapitalandel -49 1593
Aterforing forandring kapitalandel 49 -1622
Forandringar av kapitalandel i intresseforetag 3514 -20
Utgaende forandring i kapitalandel 3514 -49
Utgaende redovisat varde 21106 751
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intresseforetag har bildats eller registrerats ar ocksa de lander
dar de bedriver sin huvudsakliga verksamhet. Karaktaren av
innehav i intresseféretag 2015 och 2016:

Nedan anges de intresseféretag som styrelsen anser ar vasent-
liga for koncernen per 31 december 2016. De intresseféretag
som anges nedan har aktiekapital som bestar enbart av

stamaktier vilka ags direkt av koncernen. De lander dar dessa

Namn Registreringsland Tillgangar Skulder Intéakter Resultat Agarandel %
2016
Playce AB Sverige 8400 2873 - -34 33%
Berinne Index Holding AB Sverige 47 939 47 942 - -54 50 %
Odalen Fastigheter AB Sverige 42 031 45 832 -338 20%
Nokon Bostad AB Sverige 23229 16312 -1258 5866 33%
121 599 67 172 -426 5440
Namn Registreringsland Tillgangar Skulder Intakter Resultat Agarandel %
2015
Playce AB Sverige 4237 1985 - -118 33%
4237 1985 - -118

Not 16 Innehav i joint ventures

2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 1533 11 836
Inkdp/aktiedgartillskott 1125 -10 500
Omklassificeringar - 197
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2658 1533
Ingaende férandringar av kapitalandel 1408 437
Forandringar av kapitalandel i intresseforetag 2330 971
Utgaende forandring i kapitalandel 3738 1408
Utgaende redovisat varde 6 396 2941

Koncernen har innehav pa 50 % i Fréjden AB, Vastermalms Strand Holding AB och Arkensvik AB vilka utgor innehav i joint ventures.
Féljande totala poster ar forknippade innehav i joint ventures;

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

2016

Frojden AB 443 21184 4124 - 2071 -2 246 50 %

Vastermalms Strand

Holding AB - 4692 125 - 1958 -1565 50 %

Arkensvik AB 249 377 28 292 24 561 248 849 - -1877 50 %

Summa 249 820 54168 28 810 248 849 4029 -5688

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

2015

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

Vastermalms Strand

Holding AB = 12739 219 13122 2559 -3734 50 %

Summa 443 76 554 14178 13122 59 971 -14 009

Det finns inte nagra eventualforpliktelser som harror fran koncernens intresse i dessa joint ventures.
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Not 17 Bokslutsdispositioner

Moderforetaget
2016 2015
Forandring periodiseringsfond -41 300 -17 700
Erhallna/lamnade koncernbidrag -7 510 28 396
Summa 48810 10 696
Not 18 Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -27 550 -13394 -27 550 -11 868
Skatt hanforligt till tidigare ar 269 -3735 242 -1689
Summa aktuell skatt -27 281 -17 129 -27 308 -13 557
Uppskjuten skatt (se not 24) 5242 93098 - -
Summa uppskjuten skatt 5242 93098 - -
Inkomstskatt -22039 75969 -27 308 -13 557

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

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Resultat fore skatt 298 569 -17 420 170 096 81742
Inkomstskatt beraknad enligt nationella skattesatser -51 857 7134 -37 421 -17 983
gallande for resultat i respektive land
Skatteeffekter av:
* Ej skattepliktiga intakter 61607 274 048 12 256 58 751
* Ej avdragsgilla kostnader -38009 -171 998 -11 243 -56 530
+ Avsattning till periodiseringsfond - - 8858 3894
+ Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten -949 -30828 - -
skattefordran redovisats
+ Utnyttjande av underskott som tidigare inte redovisats 6 900 1348 - -
« Skatt hanforligt till tidigare ar 269 -3735 242 -1689
skattekostnad -22039 75969 -27 308 -13 557

Viktad skattesats for Koncernen ar 17,4 % (40,9 %) och Moderféretaget ar 22,0 % (22,0 %).

Not 19 Valutakursdifferenser

Valutakursdifferenser har redovisats i resultatrakningen enligt féljande:
Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015

Finansiella poster netto 103 181 8758 95619 -4591
Summa valutakursdifferenser i resultatrakningen 103 181 8758 95619 -4591
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Not 20 Immateriella tillgangar

Koncernen Koncessioner Balanserade Summa
utvecklingsutgifter
Rakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 10323 277 10 600
Inkdp/upparbetning - 1839 1839
Avskrivningar - -409 -409
Avyttringar -10323 - -10323
Utgaende redovisat varde - 1707 1707
Per 31 december 2016
Anskaffningsvarde 13764 2121 15885
Ackumulerade avskrivningar -3441 -414 -3 855
Avyttring -10323 - -10323
Utgaende redovisat virde - 1707 1707
Réakenskapsaret 2015
Ingdende redovisat varde 110N - 1101
Inkép/upparbetning - 282 281
Avskrivningar -688 -5 -693
Utgaende redovisat varde 10 323 277 10 600
Per 31 december 2015
Anskaffningsvarde 13764 18933 32697
Ackumulerade avskrivningar -3441 -14 863 -18304
Avyttring/Aterféring -3793 -3793
Utgaende redovisat varde 10323 277 10600
Moderbolaget
Réakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde - - -
Inkdp/upparbetning - 244 244
Avskrivningar - -37 -37
Utgaende redovisat varde - 207 207
Per 1 januari 2016
Anskaffningsvarde - 244 244
Ackumulerade avskrivningar - -37 -37

Utgaende redovisat varde - 207 207
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Koncernen
Rakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 77 209
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning
Omklassificering 3428
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter -
Avyttring -48 030
Utgaende redovisat varde per 31 december 2016 32607
Rakenskapsaret 2015
Ingdende redovisat varde 461 742
Investeringar i befintliga fastigheter 48 436
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning 11 000
Omklassificering -3174
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter -9795
Avyttring -431 000
Utgaende redovisat varde per 31 december 2015 77 209
Redovisade belopp i resultatrikningen avseende forvaltningsfastigheter:

2016 2015
Hyresintakter 3889 4 355
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter -374 -1044
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter -468 -113
Forandring i verkligt varde redovisat i 6vriga intakter - 1205

Leasingavtal

Nagra av forvaltningsfastigheterna leasas till hyresgéaster under
langfristiga operationella leasingavtal med manatliga hyres-
betalningar.

Verkliga viirden pa férvaltningsfastigheter

Index Residence AB (publ) redovisar sina fastigheter till verkligt
varde i balansrdkningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvarde. Forandringar i marknadsvardet redovisas som
vardeforandring i resultatrakningen. Verkligt varde faststalls,
vid arsskiftet 2016, utifran intern vardering eller inkomna bud
pa fastigheter.

Berakningen av verkligt varde gors for varje enskild fastighet.

Antigen genom en 10-arig kassaflédesmodell eller genom en
jamforelseanalys av liknande objekt i omradet. De vasentligaste

Diskonteringsrédnta vid vardering, 2016-12-31, %

variablerna som ar avgérande for det beraknade verkliga
vardet, i modellen ar direktavkastningskravet och bedomd real
tillvaxt, dvs. inflationsantagande. Andra viktiga variabler ar
driftsnetto och den langsiktiga vakansnivan. Till grund for
faststallande av direktavkastningen ligger bl a marknadens
riskranta for fastighetsinvesteringar vid varje given tid. Denna
baseras pa ett antal faktorer sdsom marknadsréanta. Skuldsatt-
ningsgrad, inflationsférvantningar och avkastningskrav pa
insatt kapital. Men aven fastighetsspecifika forutsattningar
paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet ar
fastighetens driftsnetto stalld i relation till det verkliga vardet.

Niva for den arliga framtida inflationen beddms till 2 procent.
Som diskonteringsranta anvands faststalld direktavkastnings-
ranta med tillagg for arlig inflation.

- Ajax, Durham, Ontario 10,0
Ajax,Durham, Ontario

- Direktavkastningskrav restvarde 8,7 %
- Drifts- och underhallskostnader ar 1 11 kr/kvm
- Marknadshyra 276 kr/kvm

Driftsnetto ar skillnaden mellan fastighetsintakterna och drifts-
och under hallskostnader (fastighetskostnader fore fastighetsad-
ministration). Utgangspunkten &r aktuell prognos for driftsnetto
baserat pa senaste arets utfall. Intdkterna och eller drifts- och

underhalls kostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paverkade
av faktorer som inte ar vanligt forekommande under fastighetens
langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for aktuella prognos-
varden sker en normalisering av det enskilda arets belopp.



64

Index Residence AB (publ) org nr 556561-0770

Noter

Kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskost-
nader ar baserat pa faktiska kostnader och erfarenheter av
jamforbara objekt. Driftsnetto ar skillnaden mellan fastighets-
intakterna och drifts och underhallskostnader (fastighetskost-
nader fore fastighetsadministration). Investeringar har bedémts
utifran det behov som foreligger.

Nar alla variabler faststalls utifran ovanstdende beskrivning
sker en berakning av nuvardet av de kommande 10 arens drifts-
netto i kassaflédesmodellen. Dessutom beraknas nuvardet av
restvardet baserat pa det 10:e arets driftsnetto i denna modell.
Darefter sker eventuellt en justering for vardet av pagaende
projekt och mark med outnyttjade byggratter.

Omvarderingen, efter avdrag for uppskjuten skatt, redovisa-
des iresultatrakningens post "Vardeférandring férvaltnings-
fastigheter”.

Samtliga verkligt varde varderingar for forvaltningsfastighe-

ter har genomforts med hjalp av betydande icke observerbara
indata (niva 3). Det har inte skett nagon férandring av varde-
ringsmetod mellan perioderna, och ddrmed ingen dverforing
mellan verkligt vardenivaerna. For forklaring av verkligt varde-
nivaer se not 3.3.

Kdnslighetsanalys

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet
ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsrantan
ingdr antagande sadsom rantelage, skuldsattningsgrad, infla-
tionsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage pa fast-
igheten, hyresgaststruktur m.m. Hyresvardet speglar mark-
nadsbilden for vad hyresgasterna ar villiga att betala fér
fastighetsytor. For att belysa hur en forandring pa -1 procent
for dessa parametrar paverkar beraknat verkligt varde kan
féljande kanslighetsanalys goras:

Fordndring i 2016 +1% -1%
Diskonteringsranta, tkr -3015 3675
Hyresvarde, tkr 26 -26
Not 22 Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Inventarier, verktyg Pagaende Summa
Koncernen och mark och installationer nyanlaggningar
Réakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde - 2129 642298 644 427
Inkép 4230 - 4230
Forsaljning och utrangeringar - -917 -642 298 -643 215
Omrakningsdifferenser -4 - -4
Avskrivningar -509 -509
Utgaende redovisat varde - 4929 - 4929
Per 31 december 2016
Anskaffningsvarde - 10719 642298 653017
Ackumulerade avskrivningar - -5791 -642 298 -648 089
Redovisat virde - 4929 - 4929
Rakenskapsaret 2015
Ingdende redovisat varde 7 252 2984 650 675 846 354
Inkép - 74 72521 72595
Forsaljning och utrangeringar -28 -346 -3823 -4197
Omklassificeringar 7224 - -2226 -194 893
Omrakningsdifferenser - - -74 849 -74 867
Avskrivningar - -566 - -566
Utgaende redovisat virde - 2129 642 298 644 427
Per 31 december 2015
Anskaffningsvarde 3272 7 410 642 298 649 714
Ackumulerade avskrivningar -3272 -5282 - -5288
Redovisat viarde - 2129 642 298 644 427
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Under 2016 har koncernen salt dotterbolaget Index Energy Mill
Road Corp. som har Pagaende nyanlaggningar bestdende av

investeringar i biogasanlaggning i Kanada. Under aret har kon-
cernen aktiverat laneutgifter pa 0 ksek (13 835 ksek) pa kvalifi-
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cerade tillgangar i form av pagdende nyanlaggningar. Aktiverad
ranta faststalldes med tillampning av ranta hanforlig till upp-
laning som tagits direkt for investering i en kvalificerad tillgang.

Inventarier, verktyg Summa
Moderforetaget och installationer
Rakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 823 823
Inkop - -
Avskrivningar -66 -66
Utgaende redovisat varde 757 757
Per 31 december 2016
Anskaffningsvarde 1762 1780
Ackumulerade avskrivningar -1005 -1005
Redovisat varde 757 757
Rakenskapsaret 2015
Ingdende redovisat varde 880 880
Inkdép 14 14
Avskrivningar -70 -70
Utgaende redovisat virde 824 824
Per 31 december 2015
Anskaffningsvarde 1763 1763
Ackumulerade avskrivningar -939 -939
Redovisat virde 824 824
Not 23 Ovriga langfristiga fordringar
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Sparrade likvida medel - 61946
Revers till Index Equity Sweden koncernen 850338 193382
Revers till Index Enterprise koncernen 659 083 650 092
Revers till vriga 29234 86 494
Koncernen totalt 1538655 991914
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Revers till Index Equity koncernen 694715 193382
Revers till Index Enterprise koncernen 725224 598 370
Revers till 6vriga 540 541
Moderforetaget totalt 1420479 792293

Redovisat varde fér Ovriga 1&ngfristiga fordringar motsvarar verkligt varde.

Koncernen har inga stéllda sakerheter till narstaende.
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Not 24 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderforetaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader -12 942 -8308 - -
Uppskjuten skatteintakt avseende temporara skillnader 18 184 101 406 - -
Summa uppskjuten skatt i Resultatrakningen 5242 93098 - -
Uppskjutna skattefordringar och - skulder fordelas enligt féljande: Koncernen
Uppskjutna skatteskulder 2016-12-31 2015-12-31
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer &n 12 manader -19035 -67 709
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader. -45638 -5388
Summa uppskjutna skatteskulder -64 673 -73 097
Uppskjutna skatteskulder/fordringar (netto) -64673 -73 097

I uppskjutna skatteskulder ingar 16 830 ksek hanfoérliga till
avsattning for periodiseringsfond och 44 538 ksek har uppstatt
till foljd av forvarv av aktier i dotterbolag dar 6vervardet i for-
varvet hanfor sig till mark pa fastigheten i Norrtalje hamn.

Forandring i uppskjutna skattefordringar och skulder under
aret, som har redovisats i resultatrakningen, utan hansyn tagen
till kvittningar som gjorts inom samma skatterattsliga jurisdik-
tion, framgar nedan:

Temporara skillnader Verkligt viarde Ovrigt Summa

fastigheter forvaltnings-

Uppskjutna skatteskulder fastigheter
1 januari 2015 93 863 16 823 4751 115437
Redovisat i resultatrakningen -84 300 -12 387 2685 -94 002
Redovisat direkt i eget kapital 51055 607 51662
31 december 2015 60618 4436 8043 73097
Redovisat i resultatrakningen -11798 -3827 10383 5242
Redovisat direkt i eget kapital -3182 - - -3182
31 december 2016 45638 609 18 426 64673
Uppskjutna skattefordringar Underskottsavdrag Ovrigt Summa
1 januari 2015 604 300 904
Redovisat i resultatrakningen 604 -300 -904

31 december 2015

Redovisat i resultatrakningen

31 december 2016

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga
underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att
de kan tillgodogo6ras genom framtida beskattningsbara vinster.
Koncernen redovisade inte uppskjutna skattefordringar uppga-
ende till 710 ksek (33 846 ksek), avseende forluster uppgaende

till 3 088 ksek (127 721 ksek), som kan utnyttjas mot framtida
beskattningsbar vinst. Underskotten hanfor sig till koncernens
verksamhet i USA och Kanada forfaller inte vid nagon given
tidpunkt.
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Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 392 009 361059
Forvarv 150 8
Aktiedgartillskott 102 300 31283
Avyttring -249 569 -341
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 244890 392009
Ingdende nedskrivningar -333077 -112 744
Arets nedskrivningar -220333
Avyttring 242979

Utgadende ackumulerade nedskrivningar -90 098 -333077
Utgaende redovisat varde 154792 58 932

Moderféretaget innehar andelar i féljande dotterforetag:

Namn Organisations- Sate Kapital- Antal Redovisat varde
nummer andel aktier 2016-12-31 2015-12-31
Djurgardsbrunns Tennis AB  556708-0204 Stockholm 100 % 1000 100 100
Opalo Holding AB 556697-2906 Stockholm 100 % 1000 123136 20836
Index Asset Management AB 556711-6586 Stockholm 100 % 1000 122 122
Hornsbergs Intressenter AB  556717-7885 Stockholm 100 % 1000 100 -
Index Housing Holding AB 559051-9350 Stockholm 100 % 500 50 -
Index International US Holding USA 100 % 1000 31284 31283
Textile Real Estate Corp Kanada 100 % 100 - -
Index Waste Management Corp Kanada 100 % 100 - =
Index Environmental Corp Kanada 70 % 700 - =
Index Development Canada Corp Kanada 100 % 100 - -
Summa 154792 52 341
Not 26 Finansiella instrument per kategori
Koncernen Tillgangar vérderade Lanefordringar Summa
till verkligt vérde via och
Tillgangar i balansrakningen resultatrdkningen kundfordringar
31 december 2016
Tillaggskopeskilling 5000 - 5000
Fordringar hos intressebolag och joint ventures - 89 935 89935
Ovriga langfristiga fordringar - 1538655 1538655
Vardepapper 85649 - 85649
Kundfordringar - 8808 8808
Ovriga fordringar - 20779 20779
Derivatinstrument 3410 - 3410
Likvida medel - 53100 53100
Summa 94 059 1711277 1805336
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31 december 2015

Tillaggskopeskilling 22500 - 22500
Ovriga langfristiga fordringar, se not 23 - 991914 991914
Vardepapper 56 888 - 56 888
Kundfordringar - 10358 10 358
Ovriga fordringar - 44100 44100
Derivatinstrument 6924 - 6924
Likvida medel - 186 407 186 407
Summa 86 312 1232779 1319091
Koncernen Skulder varderade till verkligt Ovriga finansiella Summa
Skulder i balansrédkningen vérde via resultatrakningen skulder

31 december 2016

Upplaning - 59 546 59 546
Obligationslan - 371980 371980
Ovriga langfristiga skulder - 84233 84223
Leverantdrsskulder - 11783 11783
Skulder till intresseforetag - - -
Derivatinstrument 52 549 - 52 549
Ovriga skulder - 65 655 65 655
Summa 52549 593 197 645 746
31 december 2015

Upplaning - 392604 392604
Obligationslan - 369909 369909
Ovriga l&ngfristiga skulder - 119128 119128
Leverantorsskulder - 77 515 77 515
Skulder till intresseféretag - - -
Derivatinstrument 75 396 - 75 396
Ovriga skulder - 86 241 86 241
Summa 75 396 1045 397 1120793
Moderforetaget Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar i balansrakningen

31 december 2016

Langfristiga fordringar hos koncernféretag 77 101
Fordringar hos intressebolag och joint ventures 4047
Andra langfristiga fordringar, se not 23 1420479
Kundfordringar 1761
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 112 275
Ovriga fordringar 8 205
Kassa och Bank 39752
Summa 1663620
31 december 2015

Langfristiga fordringar hos koncernféretag 722 548
Fordringar hos intressebolag och joint ventures -
Andra langfristiga fordringar 792 293
Kundfordringar 1487
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 89478
Ovriga fordringar 4387
Kassa och Bank 42828
Summa 1653 021
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Lan till
Moderforetaget
Skulder i balansrakningen
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Ovriga finansiella skulder

31 december 2016

Obligationslan 371980
Langfristiga skulder till koncernfoéretag 660 653
Skulder till intresseféretag -
Leverantorsskulder 1802
Kortfristiga skulder till koncernforetag 12442
Ovriga skulder 20950
Summa 1067 827
31 december 2015
Obligationslan 369909
Langfristiga skulder till koncernféretag 661968
Skulder till intresseféretag -
Leverantdrsskulder 949
Kortfristiga skulder till koncernforetag 31459
Ovriga skulder 42 808
Summa 1107 093
Not 27 Derivatinstrument
2016-12-31 2015-12-31

Koncernen Tillgangar Skulder Tillgangar Skulder
Ranteswap - 9413 - 73986
Valutaoptioner 3410 43136 6924 1410

3410 52549 6924 75 396
Kortfristig del 3410 43136 6924 1410
Derivat instrumenten klassificeras som omsattningstillgangar eller kortfristiga skulder da 16ptiden pé derivat instrumenten
understiger 12 manader.
Rdnteswapar
Det nominella beloppet for den utestadende ranteswapen uppgick per 31 december 2016 till 375 000 ksek.
Vinster och forluster pa valutaoptioner redovisats i finansnettot (not 14).
Not 28 Kundfordringar
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Kundfordringar 9289 10 358
Reservering for osakra fordringar -481 -
Kundfordringar - netto 8808 10 358
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Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
SEK 2395 2240
usbD 1671
CAD 6413 6 447
Kundfordringar - per valutaslag 8808 10 358
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

2016-12-31 2015-12-31
1-30 dagar 2503 7 452
31-60 dagar 310 496
> 61 dagar 5995 2410
Summa férfallna kundfordringar 8808 10 358
Forandringar i reserven for osakra kundfordringar ar som féljer:

2016-12-31 2015-12-31
Per 1 januari 0 -173
Reservering for osakra fordringar -550 -460
Fordringar som har skrivits bort under aret som ej indrivningsbara - 633
Aterférda outnyttjade belopp 69
Per 31 december -481 -

Avsattningar till respektive aterforingar av reserver for osakra
kundfordringar ingar i posten Ovriga externa kostnader i resul-

Not 29 Ovriga fordringar

tatrakningen. Nagra sakerheter eller andra garantier for de pa
balansdagen utestdende kundfordringarna finns ej.

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Reversfordringar 18 006 41 040
Deposition - 631
Ovriga fordringar 2773 2429
Koncernen totalt 20779 44100
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Reversfordringar 7167 3310
Ovriga fordringar 1038 1077
Moderforetaget totalt 8 205 4387
Not 30 Varulager

2016-12-31 2015-12-31
Lagerfastigheter 223200 242 372
Révaror och fornédenheter - 137
Lager av vardepapper 85 649 56 751
Summa 308 849 299 260

Lagret av vardepapper ar varderat till verkligt varde. Nedskrivning av vardepapper som redovisats som kostnad i resultatrakningen

uppgar till 14 950 ksek (0 ksek).
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Not 31 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
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Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Férutbetalda férsakringspremier 185 140
Forutbetalda hyresutgifter 410 -
Forutbetalda sponsoravtal 2080 2080
Depositionskonton - 3675
Ovriga forutbetalda kostnader 316 1208
Ovriga upplupna intakter 1 204
Koncernen totalt 2992 7307
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 97 129
Forutbetalda sponsoravtal 2080 2080
Ovriga forutbetalda kostnader 176 269
Ovriga upplupna intakter - -
Moderfoéretaget totalt 2353 2478
Not 32 Likvida medel/Kassa och bank

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Banktillgodohavanden 53110 186 407
Koncernen Totalt 53110 186 407
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Banktillgodohavanden 39752 42 828
Totalt 39752 423828
Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Sparrade likvida medel - 61946
Totalt - 61946

Not 33 Anlaggningstiligangar som innehas for forsaljning

De tillgangar och skulder som hanfor sig till fastigheterna
Gunnebo 1:109 och 1:110 redovisades 2015 som innehav for

Tillgangar i avyttringsgrupp klassificerad som innehav for forséljning:

forsaljning efter godkannandet fran koncernledningen och
aktiedgarna. Fastigheterna saldes i juni 2016.

2016-12-31 2015-12-31
Forvaltningsfastigheter - 49 000
Ovriga l&ngfristiga fordringar
Summa tillgangar - 49000
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Not 34 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Antal aktier  Aktiekapital
(tusental)

Per 1 januari 2015 100 000 10 000 000
A-aktier - -
B-aktier - -
Per 31 december 2015 100 000 10 000 000
A-aktier - -
B-aktier - -
31 december 2016 100 000 10 000 000

Aktiekapitalet bestar av 5 000 st A-aktier och 95 000 st B-aktier.
Aktierna har ett rostvarde pa 10 roster/A-aktie och 1
rést/B-aktie.

Alla aktier som emitterats av moderfdretaget ar till fullo
betalda.

Forslag till vinstdisposition 2016-12-31 2015-12-31
Styrelsen foreslar att tillforfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 498 618 258 447 736 574
Fond till utvecklingsutgifter -207 060 -
Arets resultat 93 978 347 78 881 684
Disponeras sa att i ny rakning 6verfors 592 389 545 526 618 258
Not 35 Upplaning

Koncern 2016-12-31 2015-12-31
Langfristig

Obligationslan 371980 369 909
Skulder till kreditinstitut 55 661 379190
Summa langfristig upplaning 427 641 749 099
Kortfristig

Skulder till kreditinstitut 3885 13414
Summa kortfristig upplaning 3885 13414
Summa upplaning 431526 762513

Obligationsldan

Foretagsobligationen om 375 000 ksek emitterades den 22 maj
2014 och har en 16ptid fram till och med den 22 maj 2018. Lanet
ar amorteringsfritt och I6per med rorlig rénta om Stibor 3 man
+ 7% som betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till obligations-
lanet pavisar att andelen av eget kapital ej far understiga 35 %
av totala tillgadngar. Ovriga villkor fér obligationen &r bland
annat att vissa vardeodverforingar utanfor koncernen eller Index
Enterprise LLC-koncernen ar begransande. Sddana vardeover-
foringar ar dock tillatna om soliditeten uppgar till minst 40 %
och sa lange sammanlagda 6verforingarna inte uppgar till mer
an det hogre beloppet av 30 000 ksek eller 50 % av koncernens
sammanlagda arsvinst, for foregdende rakenskapsar. Koncer-
nen har under aret uppfylit alla villkor kopplade till obligation.

Skulder till kreditinstitut om 59 546 ksek (379 190 ksek) har en
|6ptid fram till och med 2019-06-01 och [6per med en genom-
snittlig ranta pa 6,66 % vilken betalas kvartalsvis. Minskning av
skuld till kreditinstitut fran 2015 hanfor sig till avyttringen av
dotterbolagen Index Energy Mill Road Corp. IEMRC hade vid
utgangen av 2015 en skuld till Royal Bank of Canada pa 312 364
ksek. Skulder till kreditinstitut ar villkorade att kredit kan sagas
upp pa 2 manader samt att den rérliga rantesatsen bestams av
kreditgivare med hansyn till det allmanna rantelaget. Rantesat-
sen kan med omedelbar verkan foérandras. Stallda sakerheter
for skulder till kreditinstitut utgor fastighetsinteckning.
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Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning ar som foljer:

Redovisat varde
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Verkligt varde

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Obligationslan 371980 369909 353438 341438
Skulder till kreditinstitut 15 661 379190 15 661 379190
Summa langfristig upplaning 387 641 749 099 369 099 720628

Red

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess
redovisade varde da lanen I6per med rorlig ranta och det har
inte skett nagon vastenlig férandring i koncernens egna
kreditrisk. Verkliga varden pa obligationen baseras pa noterade

Not 36 Ovriga langfristiga skulder

priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar
eller skulder och klassificeras i niva 1 i verkligt varde hierarkin,

senot 3.3.

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Tilldggskopeskilling, Vassen Fastighets AB 84 233 117 500
Ovriga lan - 1608
Ovrig deponering - 20
Koncernen totalt 84233 119 128

Den 5 december 2014 férvarvade koncernen 100 % av aktiekapi-
talet i Fastighets AB Insjovassen med fastigheterna Norrtalje
Brannaset 8, Norrtélje Brannaster16 och Norrtélje Pramen 1.
Overenskommet fastighetsvarde och képeskilling &r baserat p&
att detaljplan for fastigheterna blir antagen. Enligt dverenskom-
melse om tilldaggskdpeskilling ska koncernen succesivt erlagga

Not 37 Ovriga skulder

tillaggskopeskilling allt eftersom detaljplanen for fastigheterna
vinner laga kraft. Fastigheterna har under aret avstyckats och
bildat 6 registerfastigheter | november 2016 vann detaljplanen
for registerfastigheterna Silon 1 och Bradgarden 1 i Norrtélje
laga kraft och tillaggskodpeskillingen till ett varde av 33,3 Mkr har

darmed erlagts.

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Skuld till agare 41 231 60 369
Moms 68 16
Sociala avgifter och personalens kallskatt 605 667
Deposition 289 3999
Ovriga laneskulder 2890 861
Revers Vassen fast AB 20000 20000
Ovriga poster 572 329
Koncernen totalt 65 655 86 241
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Skuld till agare 19574 41513
Sociala avgifter och personalens kallskatt 349 434
Ovriga laneskulder 1027 861
Moderforetaget totalt 20950 423808
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Not 38 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Forutbetalda hyresintakter - 905
Upplupna driftskostnader 581 811
Semesterldneskuld 1024 1112
Skuld for sociala avgifter 971 1361
Upplupna konstruktionskostnader, IEMRC - -
Ovriga upplupna kostnader 1399 12 985
Koncernen totalt 3975 17 174
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna driftskostnader 3570 3334
Semesterldneskuld 718 530
Skuld for sociala avgifter 702 694
Ovriga upplupna kostnader 536 4563
Moderforetaget totalt 5526 9121
Not 39 Stdllda sakerheter

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 15975 394 053
Likvida medel - 61946
Aktiepant 2409 242
Koncernen totalt 18 384 456 241
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Aktiepant 1040 1040
Moderforetaget totalt 1040 1040
Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stallda som sakerhet for koncernens réntebédrande skulder.

Not 40 Eventualforpliktelser

Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetags lan 60000 60000
Generellt borgensatagande for andra foretags lan 411 332 557 818
Moderforetaget totalt 471332 617 818
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Not 41 Leasingavtal
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Operationell leasing

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer och hyra
av kontorslokaler. Koncernen avser att fortsatta med sina
leasingkontrakt och tillh6rande serviceavtal och med stor
sannolikhet kommer existerande kontrakt att forlangas vid

avtalstidens utgang. Den storsta leasing kostnaden for koncer-
nen ar hyreskontraktet for kontorshyra motsvarande 1 329 ksek
(1 379 ksek) per ar.

Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppsagningsbara operationella leasingavtal gallande vid rapport periodens slut forfaller till

betalning enligt féljande:

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Inom ett ar 1612 1773
Senare an ett men inom fem ar 2267 4155
Senare an fem ar - 1
Koncernen totalt 3879 5929

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rakenskapsaret uppgatt till 2 003 ksek (1 771 ksek).

Moderforetagets har ej nagra leasingavtal.

Operationella leasingavtal dar ett koncernfdretag ar leasinggivare
Framtida minimileasingavgifter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal férdelas enligt féljande:

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Inom ett ar 3327 3728
Senare an ett men inom fem ar 12948 876
Senare an fem ar 8630 -
Koncernen totalt = 4604

Foretaget har endast ett pagaende hyreskontrakt. Textile Real Estate LLC ar leasinggivare och kontraktet [6per till 31 augusti 2024.

Not 42 Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéllning

Koncernen har endast avgiftsbestamda pensionsplaner. De belopp som redovisats i resultatrakningen ar foljande:

Koncernen 2016 2015
Redovisning i resultatrakningen avseende:

Kostnader for avgiftsbestdmda pensionsplaner 1620 1925
Summa resultatrakningen 1620 1925
Not 43 Ovriga avséittningar

Koncernen 2016 2015
Garantiatagande, Hornsberg 10 2753 3162
Summa 2753 3162
Moderbolaget 2016 2015
Derivatinstrument - Marknadsvéarde 49139 6443
Summa 49 139 6443

Den 23 september 2015 salde koncernen 100 % av aktiekapitalet
i Kungsholmen 10 AB inklusive fastigheten Hornsberg 10 for ett
pris av 417 000 ksek. Koncernen har i samband med férsalj-

ningen garantiatagande pa ett uppskattat varde om 2 753 ksek.
Dessa garantier ar stallda under 4 ar och omfattar hyresgaranti
pa vakanta ytor och garantier for parkeringsplatser.
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Not 44 Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Koncernen 2016-12-31 2015-12-31
Nedskrivning av fordran 13227 810
Orealiserade vardeférandring kortfristiga placeringar 42 696 57 881
Orealiserade tillaggskopeskillingar -5000 -19338
Kapitalandel i intresseforetag -5220 -1256
Intéktsforda ranteintakter -123 696 -61922
Kostnadsférda rantekostnader 63582 59 768
Ovriga nedskrivningar samt valutakursférandringar -96 281 -7 141
Koncernen totalt -110 692 28 802
Moderforetaget 2016-12-31 2015-12-31
Avskrivningar pa immateriella och materiella anlaggningstillgangar 103 70
Vinst/forlust vid avyttring av dotterbolag och intressebolag - -12159
Nedskrivning av fordran - 810
Nedskrivning av andelar i dotterbolag - 220333
Orealiserad vardeforandring kortfristiga placeringar 44767 -2078
Orealiserade valutakursdifferenser -91702 4591
Intaktsforda ranteintakter -135343 -113 972
Kostnadsférda rantekostnader 44521 37708
Moderforetaget totalt -137 654 135303

Not 45 Transaktioner med narstaende

Index Residence AB (publ) ags 50 % av Capstone Management
AB och 50 % av Samisa Management AB. Dessa bolag beddms
ha ett betydande inflytande 6ver koncernen. Narstaende bolag
ar samtliga bolag agda av dessa personer, daribland Index

Equity koncernen, Index Equity US koncernen och Index Enter-
prise koncernen. Andra narstaende parter &r ledande befatt-
ningshavare i koncernen, d.v.s. styrelsen och féretagsledningen,
samt dessa familjemedlemmar.

(a) Forsdljning av tjinster 2016 2015
Férsdljning av tjdnster:
+ Index Equity AB 273 415
+ Index Enterprise LLC - 12 881
Summa 273 13 296
(b) Kép av tjinster 2016 2015
Kop av tjinster:
» Nyckelpersoner i ledande stallning (konsultkostnad marknadsforing) 7733 3620
* Nyckelpersoner i ledande stallning (konsultkostnad fastighetsskotsel) - 939
* Nyckelpersoner iledande stallning (konsultkostnad 6vrigt) 188 72
Summa 7921 3692
Tjansterna saljs/ kops till narstaendeforetag pa normala kommersiella villkor, pa affarsmassig grund
(c) Ersdittning till ledande befattningshavare
Féljande transaktioner har skett med ndrstdende: 2016 2015
Léner och andra kortfristiga ersattningar 3606 5744
Ersattningar vid uppsagning - -
Ersattningar efter avslutad anstallning - -
Andra langfristiga ersattningar 660 622
Aktierelaterade ersattningar - -
Summa 4266 6 366

For upplysning om ersattning till ledande befattningshavare, se not 9.
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Not 46 Lan till ndrstaende
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(d) Lan till nérstaende 2016 2015
Lan till féretag med betydande inflytande éver féretaget (netto)

Vid arets borjan 1018926 754 047
Lan som upptagits under aret 319715 306 754
Amorterade belopp -301 619 -79 441
Nedskrivningar -14 950 -
Ranteintakter 95 805 66 635
Erlagd rénta -37636 -29 069
Omklassificering * 619 658

Vid arets slut 1699 899 1018 926

*Omklassificering av 1an till Index Energy Mill Road Corp och
Fastighets AB Bryggardgardet 1 AB som forra aret var klassifi-
cerade som koncerninterna lan och darmed eliminerade pa
koncernniva.

Lan till narstaende bestar i till storsta delen av 6vriga lang-
fristiga fordringar till koncernens systerkoncerner.

Av totala langfristiga fordringar pa 1 538 655 ksek (991
914 ksek) utgor 850 338 ksek (193 382 ksek) langfristiga lan till
Index Equity Sweden koncernen. | denna summa ingar lan till
Index Energy Mill Road Corp pé 665 015 ksek (0 ksek). Vidare
utgor 659 083 ksek (650 092 ksek) langfristiga lan till Index Enter-
prise koncernen. Se not 23.

Av koncernens kortfristiga fordringar pa 20 779 ksek (44
100 ksek) bestar 14 894 ksek (37 671 ksek) av lan till narstaende.
14 406 ksek (5772 ksek) avser lan till Index Equity Sweden kon-

Not 47 Lan fran narstaende

cernen och 488 ksek (31 899 ksek) avser lan till Index Enterprise
koncernen. Se not 29.

Vidare har koncernen lan till narstaende i form av lager av
vardepapper pa 85 649 ksek (56 751 ksek). Se not 30. Lagret
bestar av fordringar pa amerikanska bolag som star under
vasentligen samma inflytande som Index Enterprise koncernen.
Koncernen har konstaterat ett nedskrivningsbehov pa lanet till
OMX 1 LLC och har darmed skrivit ned lanet med 14 950 ksek
vilket utgdr 35 % av fordran.

Slutligen har koncernen lan till narstdende i form av 1an till
intressebolag pa 89 935 ksek (0 ksek). 41 632 kr (0 ksek) utgor
1an till Arkenvikgruppen, 44 255 ksek (0 ksek) Ian till Berinne
Index Real Estate och 4 047 ksek (0 ksek) till Nokon Bostad AB

Koncernen har inga stéllda sakerheter till narstaende.

(d) Lan fran ndrstaende 2016 2015
Lan fran foretag med betydande inflytande 6ver foretaget (netto)

Vid arets borjan 61230 61230
Lan som upptagits under aret 14 978 43081
Amorterade belopp -34512 -170 622
Rantekostnader 3379 7506
Erlagd ranta -2000 -2346
Vid arets slut 43075 61230

Lan fran narstdende bestar till storsta delen av lan fran agarna.
Lan till/fran narstaende [6per under langre tid med mojlighet

till full aterbetalning vid anfordran. Vid anfordran ska totala

lanebeloppet (inkl. ranta) aterbetalas inom 30 dagar. Langsta

forfallodatum I6per till 2018-06-01. Rantesats ar satt fast eller
med en referensranta plus 7 %. Generellt sett [6per rantesatsen
mellan 6 till 15 procent.

Not 48 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Koncernen har ett antal bostadsrattsféreningar som konsolideras
eftersom koncernen har bestammande inflytande 6ver dessa
féreningar.

Styrelsens sammansattning och finansieringen kommer
gbdras om i ett par av bostadrattsférningarna vilket medfor att

koncernen inte langre har bestammande inflytande och darfor
inte kommer fortsatta konsolidera dessa. Vidare medfor detta
att koncernen kommer intaktsredovisa ett par pagdende projekt
enligt succesiv vinstavrakning i kvartalsrapporten 31 mars 2017.

77
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Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att férelag-
gas arsstamman 2017-04-28 for faststéllelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att kon-
cernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en
rattvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredo-
visningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed
och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning och
resultat.

Stockholm 2017-04-28

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger
en rattvisande 6versikt dver utvecklingen av koncernens och
moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskri-
ver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Bjarne Borg
Styrelseordférande

2~

Arne Weinz
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats 2017-04-28

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Jeanette Cranning

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Rickard Haraldsson
Verkstallande direktor

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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