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Index Residence AB (publ) org nr 556561-0770

Sammanfattning av det andra kvartalet 2017

¢ Omsadttningen 6kade med 26 958 ksek till 31294 ksek (4336 ksek)

e Rorelseresultatet 6kade till 20 070 ksek (-4 647 ksek)
e Resultat efter skatt uppgick till -27416 ksek (62 038 ksek)
e Soliditeten uppgick till 61,2 % (60,5 %)

¢ Nettoresultat per aktie fore utspadning -276,9 sek (646,3 sek)*
e Antal bostdder under markanvisning/detaljplanering 435 (801)
e Antal bostdder under produktion/produktionsplanering 445 (313)

e Antalinflyttade bostdder under perioden 39 (0)
e Antal bostéder i portfoljen 880 (1294)

KSEK Apr-jun 2017 Apr-jun 2016 Jan-jun 2017 Jan-jun 2016 Jan-dec 2016
Omesattning 31294 4336 78 993 16 288 56 381
Roérelseresultat 20070 -4 647 18334 186 663 162 666
Finansiella poster, netto -46 510 79764 -31 112 74 150 135903
Periodens totalresultat -27 690 64 633 1221 233160 270 169
Balansomslutning 2219636 2180476 2219636 2180476 2098 346
Resultat efter skatt -27 416 62 038 1952 242 151 276 530
Nettoresultat per aktie -276,9 646,3 12,2 2331,6 2701,7
Rorelsemarginal % 64,1 -107,2 23,2 1146,0 288,5
Soliditet % 61,2 60,5 61,2 60,5 65,0
Antal bostader under

markanvisning/detaljplanering 435 801 435 801 545
Antal bostader under

produktion/produktionsplanering 445 313 445 313 453
Antal inflyttade bostader under perioden 39 0 69 0 0
Antal bostader i portféljen 880 1294 880 1294 998

Vasentliga handelser under perioden

Projekt Juvelen 1 och Juvelen 2, som ar beléget bredvid
Kommunhuset i Norrtalje bestar av drygt 300 védldesignade
lagenheter. Forsaljningen av Projekt Juvelen 1 har delats upp
itva etapper. Etapp I som bestar av 83 bostader i trapphus ett
till fem startade i december 2016. Forsdljning av etapp 2 som
bestar av 102 bostader, startades under mars 2017. Fram till
sista juni 2017 har 125 av de 185 bostdderna salts. Inflyttning
av de forsta tva trapphusen skedde i mars 2017. Inflyttning
kommer att ske successivt fram till december 2017. Projekte-
ring pagdar i Juvelen 2 vilket omfattar 127 lagenheter.

Under projektnamnet Norrtélje Torn uppfor Index 450
bostader bestdende av 5 kvarter. Forutom bostader innehéaller
projektet dven 12 lokaler.

Det forsta kvarteret, projekt Soltornet, i Norrtélje Torn
sdljstartades under andra halvaret 2016. Per 30 juni 2017 var
82 av totalt 87 bostdder salda. Produktionen av kvarteret
startades under februari 2017 och bostdderna beréknas sté
klara for inflyttning under andra kvartalet 2019.

Det andra kvarteret, projekt Magasinet bestar av 46
bostader. Saljstart for Magasinet var Q2 2017, per 30 juni 2017

*Utspddningseffekter forekommer ej

var 5 av bostdderna salda. Bostdderna férvantas std klara for
inflyttning under andra kvartalet 2019.

Detaljplanen for kvarter Vaghuset har vunnit laga kraft
ijuni 2017 och tilldggskopeskilling har i samband med detta
erlagts med 22,3 msek.

Koncernen har under juni erhallit likvid for markfor-
sdljningar med 36,9 msek.

Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden i Norrtédlje kommun &r fortsatt stabil med
nagot lagre procentuell tillvixt jamfort med foregdende period.
Utvecklingen av Norrtélje Hamn fortloper som planerat, och
omradet berdknas generera 2000 nya bostader, varav Index
star for 20 %. Forsaljningen av de forsta omradena visar pa en
stark efterfragan i omradet.

Prisbilden i Kista ar stabil med en mindre procentuell till-
vaxt jamfort med foregdende period. Detaljplanearbetet av
Kista Ang p&gar. Utvecklingen av omr&det kring Kista Ang
fortloper enligt plan.



Resultat och stéllning under april till juni.

Koncernens redovisar ett kvartalsresultat fore skatt pa
26440 ksek (75117 ksek) och ett resultat efter skatt pa -27416
ksek (62038 ksek). Intdkter fran den succesiva vinstavrak-
ningen uppgar till 26 309 ksek (0 ksek) och rorelseresultatet
fran den succesiva vinstavrakningen uppgar till 14516 ksek
(0 ksek) for andra kvartalet 2017. Balansomslutningen upp-
gick till 2220 msek (2180 msek). Finansnetto uppgick till
-46510 ksek (79764 ksek). Bade USD och CAD har utvecklats
svagt mot svenska kronan under kvartalet. Detta har
resulterat i en valutaeffekt pa —82 msek (52 msek) Valuta-
kurseffekten hanfor sig till utlaning i utlandsk valuta for
finansieringen av systerkoncernens verksamhet i Florida,
USA och Ontario, Kanada.

Soliditet
Soliditeten uppgick till 61,2 % (60,5 %).

Kassaflodet, januari-juni

Kassaflodet for bolagets investeringar kommer framst fran
eget kapital, banklan, obligationslan, intédkter fran entrepre-
nadavtal samt avyttring av fastighetsprojekt. Intdkter fran
entreprenadavtal erhalls Iopande medan resultat fran
projektutveckling av bostadsratter ger ett positivt kassaflode
forst da inflyttning sker. Bolaget investerar framst i utveck-
lingsfastigheter dar bolaget r med och driver detaljplan.
Fordelen med att investera i projekten i ett tidigt stadium ar
att bolaget darigenom kan ta del av hela viardekedjan. Detta
ger hogre vinster men langre ledtider.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick under
perioden till -81613 ksek (18 618 ksek) Forandringen hinfor
sig bland annat till betalda inkomstskatter, och 6kning av
kortfristiga fordringar (-27694), valutakursforluster pa kort-
fristiga fordringar i USD (-9 675)

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-58102 ksek (-192 887 ksek). Forandringen hadnfor sig i huvud-
sak till erhallen likvid for markforsaljningar 36 852 ksek (0)
investering i Norrtdlje Hamn 22283 ksek samt valutakurs-
forandringar pa langfristiga fordringar med -73110 ksek,
fordelat pa 47878 som hanfor sig till USD och 25232 som
héanfor sig till CAD.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
133077 ksek (36386 ksek) Fordndringar hanfor sig till nya lan
fran kreditinstitut pa 85000 ksek. Amortering av 1dn -25000
ksek samt aterbetalning av fordran fran systerbolag i Nord-
amerika med 58211 ksek (6,7 MUSD).

Likviditeten

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
46 msek (49 msek). Bolaget fokuserar starkt pa likviditetsupp-
foljning. Rullande ettdrsprognoser samt fyradrsprognoser
uppréttas lopande.

Index Residence AB (publ) org nr 556561-0770

Moderbolagets resultat och stallning, april-juni.
Moderbolaget redovisar ett kvartalsresultat fore skatt pa
-51603 ksek (92067 ksek) och ett resultat efter skatt pa
-45287 ksek (80937 ksek). Balansomslutningen uppgick till
1784 msek (1776 msek). Finansnetto uppgick till -46 875 ksek
(100526 ksek). Vardepappersportfoljen har utvecklats nega-
tivt under kvartalet och har genererat en orealiserad forlust
pa —3017 ksek (-11818 ksek). Effekterna av en starkare krona
gentemot USD och CAD under perioden ger en valutakurs-
effekt pa —58 177 ksek (7402 ksek).

Vasentliga risker och osdkerheter i verksamheten
Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer dr beskrivna i den
senaste arsredovisningen. Inga vasentliga forandringar har
intraffat under delarsperioden.

Omstruktureringar och Forvarv
Det har inte skett ndgra omstruktureringar och férvarv i
koncernen under rapporterat kvartal.

Héandelser efter rapportperiodens slut
Bolagets aktier i intressebolaget Forvaltnings AB Odalen har
avyttrats. Erhallen forséaljningslikvid uppgick till 30 mkr och
berédknad realisationsvinst uppgar till 13,3 msek.

Utdelning har skett med 50 msek.

Framtidsutsikter

Koncernens framtidsutsikter &r goda. Den svenska projekt-
portfoljen uppgar till 880 bostédder. Koncernen har en projekt-
portfdlj om ca 2400 bostidder under utveckling, tillsammans
med systerkoncernen, Index Enterprise LLC, vars investeringar
finansieras av Index Residence AB (publ). Detta inkluderar
systerkoncernens pagaende och framtida produktion i
Florida, USA.

Transaktioner med narstaende

Nérstdende till moderbolaget &r dotterbolagen, Index Enter-
prise LLC gruppen, Index Equity Sweden AB gruppen samt
intressebolag och joint venture. Moderbolagets transaktioner
med narstaende foretag har i huvudsak varit av finansiell
karaktdr. Transaktioner har skett pd marknadsmaéssiga villkor.

KONCERNEN
Omséttning och resultat andra kvartalet 2017

Belopp i MSEK Q2/17 Q2/16
Nettoomsattning 31 4
Rorelseresultat 20 -5
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK Not Apr-jun 2017 Apr-jun 2016 Jan-jun 2017 Jan-jun 2016 Jan-dec 2016
Rérelsens intakter 5

Nettoomsattning 31294 3941 78 993 15259 17 803
Ovriga rérelseintakter - 395 - 1029 38578
Summa 31294 4336 78993 16 288 56 381
Rorelsens kostnader 5

Inkdp av varor och tjanster -17 425 -1243 -57 590 -14 542 -30 555
Ovriga externa kostnader -4127 -9 295 -11719 -25063 -40319
Personalkostnader -3833 -3317 -8628 -8369 -17 025
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

och immateriella anlaggningstillgangar -260 -217 -527 -520 -13 074
Vardeférandring fastigheter -9 - 635 - -
Resultat fran andelar i dotterforetag -6 819 -5035 -6 297 207 578 191 338
Resultat fran andelar i intresseféretag 21249 10 124 23467 11 291 15920
Summa rorelsekostnader -11 224 -8983 -60 659 170 375 106 285
Rorelseresultat 20 070 -4 647 18 334 186 663 162 666
Finansiella intakter 25201 107 063 75785 165 483 297 200
Finansiella kostnader =71 711 -27 299 -106 897 -91 333 -161 297
Finansiella poster - netto 5 -46 510 79764 -31112 74 150 135903
Resultat fore skatt -26 440 75 117 -12778 260 813 298 569
Inkomstskatt -976 -13079 14 730 -18 662 -22 039
Periodens resultat -27 416 62038 1952 242 151 276 530

Ovrigt totalresultat
Valutakursdifferenser -274 2595 -731 -8991 -6 361

Valutakursdifferenser, innehav utan
bestammande inflytande - - = - -

Ovrigt totalresultat fér perioden, netto efter skatt -274 2595 =731 -8 991 -6 361

Summa totalresultat fér perioden -27 690 64633 1221 233160 270 169

Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktiedgare -27 416 62 038 1952 242 151 276 530
Innehav utan bestammande inflytande - - - - -

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -27 690 64 633 1221 233160 270169
Innehav utan bestammande inflytande - - - - -

Resultat per aktie for utspadning, kr -276,9 646,3 12,2 2331,6 27017
Resultat per aktie efter utspadning, kr -276,9 646,3 12,2 2331,6 2701,7




Koncernens balansrakning
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Belopp i KSEK Not 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 1495 1920 1707
Summa immateriella tillgangar 1495 1920 1707
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5 32147 175 039 32607
Inventarier, verktyg och installationer 4728 1743 4929
Summa materiella anlaggningstillgangar 36 875 176 782 37536
Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i intresseforetag 23872 13272 21106
Innehav i joint ventures 33759 4003 6396
Ovriga l&ngfristiga fordringar 4 1601 863 1414 207 1538 655
Finansiella tillgangar som kan saljas 4 5000 4300 5000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1664 494 1435782 1571157
Uppskjutna skattefordringar - - -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1702 864 1614 484 1610 400
Omsattningstiligangar

Varulager

Lagerfastigheter, pagaende 226 381 259136 223200
Vardepapper 83865 86 107 85649
Varulager - 123 -
Kundfordringar 27 549 5624 8808
Skattefordringar 382 95 62
Fordringar hos intresseféretag 95 657 30503 89 935
Ovriga fordringar 32750 81 021 20779
Finansiella tillgangar som kan saljas 4 - 2700 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 827 955 2993
Derivatinstrument 4 3620 1528 3410
Likvida medel 45741 49 200 53110
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning - 49 000 -
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 516 772 565 992 487 946
SUMMA TILLGANGAR 2219636 2180476 2098 346
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Koncernens balansrakning, forts.

Belopp i KSEK Not 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hanforas till Moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 10 000 10 000 10 000
Reserver 3737 1838 4468
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 1343606 1307 275 1346 829
Innehav utan bestammande inflytande - - -
Summa eget kapital 1357 343 1319 113 1361297
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning 4 117 210 141 324 15661
Obligationslan 4 373015 370945 371980
Derivatinstrument 4 7793 12 631 9413
Ovriga langfristiga skulder - - 84 233
Uppskjutna skatteskulder 49 756 67 862 64673
Origa avsattningar 65958 119 824 2753
Summa langfristiga skulder 613732 712586 548713
Kortfristiga skulder

Upplaning 3570 8000 43 885
Leverantorsskulder 11239 33344 11783
Fakturerade men ej upparbetade intakter 113 068 - -
Aktuella skatteskulder 13429 21907 19 902
Derivatinstrument 4 26 927 11 691 43136
Ovriga skulder 66 522 62 043 65 655
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 806 11792 3975
Summa kortfristiga skulder 248 561 148 777 188 336
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2219636 2180476 2098 346

For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 6-7.
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Hanforligt till Moderbolagets aktieagare

Belopp i KSEK Aktie- Reserver Balanserat Summa Innehav utan Summa
kapital resultat bestimmande eget
inflytande kapital
Ingaende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113953 - 1113953
1 januari 2016
Periodens resultat - - 242 151 242 151 - 242 151
Ovrigt totalresultat - -8991 - -8991 - -8991
Summa totalresultat - -8991 242 151 233160 233160
Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000 - 28 000
Utgdende balans per 10 000 1838 1307275 1319113 - 1319 113
30 juni 2016
Ingaende balans per 10 000 4 468 1346 829 1361 297 - 1361 297
1 januari 2017
Periodens resultat - - 1952 1952 - 1952
Ovrigt totalresultat - -731 - -731 - -731
Summa totalresultat - -731 1952 1221 1221
Avyttrat kapital - - -5175 -5175 - -5175
Utgaende balans per 10 000 3737 1343 606 1357 343 - 1357 343

30 juni 2017
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i KSEK Not 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 18 334 186 663 162 666
Avskrivningar 527 520 918
Orealiserade vardeférandringar -635 - -
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -30951 7 746 25211
Resultat fran andelar i koncernféretag - -147 038 -132 361
Betald rénta -16 707 -35149 -54 940
Erhallen ranta 1988 24 482 28 851
Inkomstskatter -9734 -25546 -32 882
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rorelsekapitalet -37178 11678 -2537
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital

Forandring av varulager och pagaende arbeten -2 897 -6 654 -9823
Forandring av kortfristiga fordringar -27 694 26 868 -16 628
Forandring av kortfristiga skulder -13 844 -13274 -34908
Summa férandring av rorelsekapital -44 435 6940 -61 359
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -81613 18618 -63 896
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kop avimmateriella anlaggningstillgangar - -1840 -1839
K6p av materiella anlaggningstillgangar -22283 -95 469 -4230
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 36 852 - -
Forsaljning av andelar i koncernféretag - -179 206 -135 159
Forvarviintresseforetag och joint venture - -12 525 -17 917
Resultat fran intresseféretag och joint venture - - 28 550
Forandring av lan till intresseforetag -5722 -30503 -89 935
Forandring av 6vriga langfristiga fordringar -66 949 126 656 225006
Kassaflode fran investeringsverksamheten -58 102 -192 887 4476
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 105 041 65511 5260
Amortering av lan -25000 -1125 -59 840
Aterbetalning av utlaning 58211 - =
Avyttrat kapital -5175 - 5175
Erhallen/lamnad utdelning - -28 000 -28 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 133077 36 386 -77 405
Minskning/6kning av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 53110 186 407 186 407
Kursdifferenser i likvida medel -731 676 3528
Likvida medel vid arets slut 45741 49 200 53110




Belopp i KSEK Not Apr-jun 2017

Apr-jun 2016

Jan-jun 2017

Jan-jun 2016

Jan-dec 2016

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 681 495 773 783 1943
Summa rorelsens intdakter 681 495 773 783 1943
Rérelsens kostnader

Inkép av varor och tjanster - -122 - -122 -
Ovriga externa kostnader -3143 -6 451 -9 163 -11 501 -20534
Personalkostnader -2224 -2353 -4753 -4 847 -10 264
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -42 -28 -94 -48 -103
Summa rorelsens kostnader -5409 -8 954 -14 010 -16 518 -30901
Rorelseresultat -4728 -8459 -13 237 -15735 -28 958
Resultat fran andelar i koncernforetag - - - - 11 834
Resultat fran andelar i intresseféretag

och joint ventures - 24000 - 25500 28 200
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar -60 165 45 565 -61 604 55498 104 195
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 29993 57 873 57 464 103 819 173 443
Rantekostnader och liknade resultatposter -16 703 -26 912 -28619 -56 218 -118 618
Resultat efter finansiella poster -51603 92 067 -45 996 112 864 170 096
Resultat fore skatt -51 603 92 067 -45996 112 864 170 096
Bokslutsdispositioner 6316 4770 5040 4770 -48 810
Skatt pa arets resultat - -15900 - -20 420 -27 308
Periodens resultat -45 287 80937 40 956 97 214 93978

I moderbolaget finns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfér summa

totalresultat Overensstdmmer med periodens resultat
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i KSEK Not 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immatriella anlaggningstiligangar

Balanserade utvecklingsutgifter 183 231 207
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 687 787 757
Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag 154792 52 652 154792
Fordringar hos koncernféretag 75 897 174 890 77 101
Andelar i intresseforetag - 2800 -
Andelar i joint ventures 1532 1532 1532
Andra langfristiga fordringar 1341749 1393600 1420479
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1573970 1625474 1653904
Summa anlaggningstillgangar 1574 840 1626 492 1654 868
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1778 502 1761
Fordringar hos koncernféretag 150 539 106 277 112 275
Fordran hos intresseboolag och joint venture 6 155 - 4047
Ovriga fordringar 16 765 4141 8 205
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 176 224 2353
Summa kortfristiga fordringar 175 413 111 144 128 641
Kassa och Bank 34072 38555 39752
Summa omsattningstillgangar 209 485 149 699 168 393
SUMMA TILLGANGAR 1784 325 1776 191 1823 261
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Moderbolagets balansrakning, forts.

Belopp i KSEK Not 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000 10 000
Reservfond 2000 2000 2000
Fond for utvecklingsutgifter 183 - 207
Summa bundet eget kapital 12183 12000 12 207

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 592 413 498 618 498 411
Periodens resultat -40 956 97 214 93978
Summa fritt eget kapital 551 457 595 832 592 389
Summa eget kapital 563 640 607 832 604 596
Obeskattade reserver 76 500 35200 76 500

Avsattningar
Ovriga avsattningar 34118 22793 49 139

Langfristiga skulder

Obligationslan 373015 370945 371980
Skulder till koncernforetag 647 766 660 205 660 653
Summa langfristiga skulder 1020781 1031150 1032633

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 823 3248 1802
Skulder till koncernforetag 42 898 31031 12442
Aktuella skatteskulder 6512 20243 19673
Ovriga skulder 33273 19 654 20950
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 5780 5040 5526
Summa kortfristiga skulder 89 286 79 216 60 393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1784 325 1776 191 1823 261

For information om stallda sakerheter och eventualforbindelser, se not 6-7.
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KONCERNENS NYCKELTAL Apr-jun Apr-jun Jan-jun Jan-jun Jan-dec
2017 2016 2017 2016 2016
Nyckeltal definierade enligt IFRS
Nettoomsattning 31294 4336 78993 16 288 56 381
Periodens resultat -27 416 62 038 1952 242 151 276 530
Nettoresultat per aktie -276,9 646,3 12,2 2331,6 27017
Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS
Avkastning pa totalt kapital i % 2,0 4,7 4,2 16,1 21,9
Avkastning pa Eget kapital i % -1,9 5,7 -0,9 19,8 21,9
Avkastning pa totalt kapital i % (moderbolag) 1,4 6,7 2,5 9,5 15,8
Avkastning pa Eget kapital i % (moderbolag) -9,2 14,5 -8,2 17,8 25,6
EBITDA, ksek 20 330 -4430 18 861 187183 175740
Rorelseresultat i ksek 20070 -4 647 18334 186 663 162 666
Rérelsemarginal i % 64 -107 23 1146 289
Kassalikviditet i % 208 380 208 380 259
Soliditet i % 61,2 60,5 61,2 60,5 64,9
Eget kapital i KSEK 1357 343 1319113 1357 343 1319113 1361297
Antal aktier 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
Genomsnittligt antal aktier 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
Medelantalet anstallda 13 9 13 9 9
Operationella nyckeltal
Antal bostader under markanvisning/
detaljplanering 435 801 435 801 545
Antal bostader under produktion/
produktionsplanering 445 313 445 313 453
Antal inflyttade bostader under perioden 39 0 69 0 0
Antal bostader i portféljen 880 1294 880 1294 998
*Utspadningseffekter forekommer ej
Nyckeltalstabellen innehaller ett antal finansiella och operatio- for) andra nyckeltal moéjliggdr utvardering av aktuella trender
nella nyckeltal som inte definierats enligt IFRS. Index Residence pa ett vardefullt satt. Dessa nyckeltal ska dock inte betraktas
AB (Publ) anser att dessa nyckeltal ger vardefull information till som en ersattning for poster som beraknas enligt IFRS.

investerare eftersom de i kombination med (men inte i stallet

Definitioner av nyckeltal

Antal utestaende aktier Antal registrerade aktier vid periodens utgang

Avkastning pa eget kapital i %  Resultat efter finansiella poster delat med justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital i % Rorelseresultat plus finansiella intakter delat med balansomslutningen

Balansomslutning Summa tillgangar

EBITDA Rérelseresultat plus av- och nedskrivningar

Eget kapital per aktie Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare dividerat med
antalet utestaende aktier vid periodens utgang

Kassalikviditet i % Omsattningstillgangar exklusive lager dividerat med kortfristiga skulder

Nettoresultat per aktie Periodens totalresultat hanférligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med

genomsnittligt antal aktier

Soliditet i % Eget kapital dividerat med totalt kapital vid periodens utgang

Rérelsemarginal i % Rérelseresultat dividerat med omsattningen



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

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

Indexkoncernen foérvaltar och utvecklar fastigheter.

Index Internationals delarsrapport for perioden januari-juni
2017 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut den
30 augusti 2017.

Denna delarsrapport har inte granskats av Index Residences
revisorer.

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

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

enligt ARL 9 kapitlet och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Deldrsrapporten ska lasas tillsammans med arsredo-
visningen for rakenskapsaret som slutade den 31 december
2016.

Redovisningsprinciperna ar i verenstammelse med de princi-
per som tillampades foregaende rakenskapsar. Se fullstandiga
redovisningsprinciper beskrivna i arsredovisningen for 2016.

IFRS 15 Intdkter foér avtal med kunder

Den nya standarden IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ar
obligatorisk att tillampa for rakenskapsar som inleds 1 januari
2018 eller senare. Koncernen har paboérjat men ej avslutat ut-
varderingen av effekterna av inférandet av den nya standarden.
Koncernen avser att tillampa standarden fran och med réken-
skapsaret som borjar 1 januari 2018.

Succesiv vinstavrakning fran projektutveckling
av bostadsratter
Koncernens projekt i Norrtalje vad avser utveckling av bostads-
ratter genomfdrs i form av att koncernen tecknar ett totalentre-
prenadavtal med en sjalvstandig bostadsrattsforening som
bestallare. Koncernen vinstavraknar successivt resultatet fran
bostasrattsprojektet fran och med den dag da foljande kriterier
ar uppfyllda :(i) bostadsrattsféreningen har en oberoende sty-
relse pa plats, (ii) en extern finansiering har erhallits, (iii) avtal
har tecknats med bostadskdparna i form av bindande kontrakt
till slutkund, (iv) bindande uppdragsavtal har ingatts med bo-
stadsrattsféreningen om att uppféra bostadsratter, (v) samt att
ett bindande totalentreprenadavtal har ingatts mellan bostads-
rattsforeningen och en extern totalentreprendr eller ett bolag
inom koncernen.

Projektets uppdragsintakter och uppdragsutgifter redovisas
i takt med fardigstallandegraden utifran nedlagda kostnader i

totalentreprenaden. Detta medfér att intakter och kostnader
och darmed resultatet hanfors till den redovisningsperiod
under vilket arbetet i totalentreprenaden utfors.

Fardigstallandegraden mats baserat pa entreprenadens
nedlagda utgifter jamfért med entreprenadens prognosticerade
utgifter exklusive markutgifter. Med markutgifter avses har
forvarvskostnader for mark fran tredje part. Enligt den nya
redovisningsstandarden IFRS 15 ska upparbetningen utga fran
entreprenadatagandet. Forsaljningsgraden utgors av antalet
salda bostadsratter i forhallande till totalt antal Iagenheter som
ska produceras. Med salda bostadsratter menas att det ska fin-
nas ett bindande avtal med bostadsrattsinnehavare. Eventuella
omvarderingar av projektens forvantade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetade resultat i berérda projekt.
Denna prognosandring ingar i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat.

Koncernen har beaktat effekterna av den nya standarden
IFRS 15 i modellen fér berakningen av den successiva vinst-
avrakningen. Redovisade intakter av projektet star i proportion
till foretagets upparbetning nar det galler att uppfylla presta-
tionsatagandet i entreprenadavtalet och koncernen redovisar
endast intakter i den takt som entreprenadavtalet fortskrider.

Bolaget utvarderar for narvarande om fardigstallandegraden
ska utga fran nedlagda kostnader avseende totalentreprenaden
eller om fardigstallandegraden ska utga fran projektets totala
nedlagda kostnader. Bolaget har i denna redovisningsperiod
utgatt fran nedlagda kostnader avseende totalentreprenaden.
Den valda metoden ger en lagre effekt i borjan av ett projekt.
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Noter

Not 4 Finansiella instrument - Verkligt varde

Upplysning om verkligt varde pa utlaning och upplaning
Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning och utlaning ar som foljer:

Redovisat varde Verkligt varde
2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Ovr. langfr. fordr. 1601863 1414207 1538655 1601863 1414207 1538655
Upplaning -117 210 -141 324 -59 546 -117 210 -141 324 -59 546
Obligationslan -373015 -370 945 -371980 -373 015 -370 945 -371980
Summa langsfristig utlaning och upplaning 1111638 901938 1107 129 1111638 901938 1107129

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess re-

dovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar vésent- * Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska

lig. Verkliga varden baseras pa diskonterade kassafloden med tillgangar eller skulder (niva 1)

en ranta som baseras pa lanerantan pa 9 % och klassificeras i » Andra observerbara data for tillgangen eller skulder an notera-

niva 2 i verkligt vardehierarkin. de priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som pris-
noteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

Berakning av verkligt varde (niva 2).

Tabellen nedan visar finansiella instrument varderade till verk- * Vardet pa tillgangen eller skulden baseras inte pa observerba-

ligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin ra marknadsdata utan det ar finansiella prognoser som ligger

gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande: till grund for berakningen av vardet. (niva 3)

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 30 juni 2017.

(KSEK) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Tillgangar
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen - - - -

- Derivatinstrument som innehas fér handel:

Valutaoptioner - 3620 - 3620
- Finansiella tillgangar som kan saljas - - 5000 5000
Summa tillgangar - 3620 5000 8620
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas for handel:

Valutaoptioner - 26 927 - 26 927
Ranteswap - 7793 - 7793
Summa skulder - 34720 - 34720




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

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

- Derivatinstrument som innehas fér handel:

Valutaoptioner 1528 1528
- Finansiella tillgangar som kan saljas - - 7 000 7 000
Summa tillgangar - 1528 7000 8528
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

- Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner - 11 691 - 11 691
Ranteswap 12 631 12 631
Summa skulder - 24 322 - 24322

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 no-
terade 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 varde-

ringstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som méjligt
marknadsinformation da denna finns tillganglig medan fore-
tagsspecifik information anvands i sa liten utstrackning som
mojligt. Om samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt
vardevarderingen av ett instrument ar observerbara aterfinns
instrumentet i niva 2. Koncernens finansiella instrument som
aterfinns i niva 2 utgors av valutaoptioner.

I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observer-
bar marknadsinformation klassificeras det berérda instrument i
niva 3. Foljande tabell visar forandringar i verkligt varde for Fi-
nansiella tillgdngar som kan séljas:

(KSEK) 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Ingaende balans 5000 22500 22500
Overféringar till niva 3 - -22 500 -22 500
Vinster och forluster redovisade i resultatrakningen - 7000 5000
Utgaende balans 5000 7000 5000

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

i entreprenaden i byggprojekten. Prognos av projekten bygger
till stor d el pa fasta intakter samt kostnader, vilket ger en mini-
merad felmarginal till dess utfall.



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

(KSEK) 2017-01-01 2016-01-01 2016-01-01
2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Analys av intakter per intdktsslag:
Varuforsaljning - 7942 7948
Fastighetsforsaljning 78 222 7 388 45918
Intakter fran tjanster 771 958 2515
Summa intakter 78993 16 288 56 381
Intékter fran externa kunder
Sverige 77 832 5897 44203
Kanada 1161 9879 11 653
USA - 512 525
Summa 78993 16 288 56 381
Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och
uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i:
Sverige 59 654 164774 34 545
Kanada 36347 31203 32201
Summa 96 001 195977 66 476
Koncernen 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 15235 256 141 15 975
Pantsatt ldnefordran 172 050 - -
Aktiepant - 153 2409
Summa 187 285 256 294 18 384
Moderbolaget
Aktiepant - 1040 1040
Summa - 1040 1040
Moderféretaget 2017-06-30 2016-06-30 2016-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetagets lan 100 000 121 146 60 000
Generellt borgensatagande for andra foretagets lan 454774 110 229 411 332
Summa 554774 231375 471 332
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Noter

Not 8 Handelser efter balansdagen

Kommande rapporttillfillen
+ 30 november 2017: Delarsrapport januari-september 2017

+ 28 februari 2018: Delarsrapport januari-december 2017
+ 29 april 2018: Arsredovisning 2017

Stockholm den 30 augusti 2017

Bjarne Borg Rickard Haraldsson
Styrelseordférande Verkstallande direktor/Styrelseledamot
Arne Weinz Marie-Louise Alama

Styrelseledamot Styrelseledamot
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