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Index Residence AB (publ) org nr 556561-0770

Sammanfattning av det fjdrde kvartalet 2017

¢ Omsdttningen minskade med 7250 ksek till 31379 ksek (38629 ksek)

e Rorelseresultatet 6kade till 29019 ksek (-3284 ksek)

e Periodens resultat uppgick till -178 187 ksek (7637 ksek)
e Soliditeten uppgick till 58 % (65 %)

* Resultat per aktie fore utspddning —1781,9 sek (76,4 sek)*

e Antal bostdder under markanvisning/detaljplanering 434 (545)
¢ Antal bostader under produktion/produktionsplanering 368 (453)

e Antalinflyttade bostdder under perioden 59 (0)
e Antal bostéder i portfoljen 802 (998)

KSEK Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
Omsattning 31379 38629 139726 56 381
Rorelseresultat 29019 -3284 80409 162 666
Finansiella poster, netto -212 221 16 989 -292 076 135903
Periodens resultat -178 187 VACEY -204 072 276 530
Periodens totalresultat -177 581 9482 -207 798 270 169
Balansomslutning 1897 079 2098 346 1897 079 2098 346
Resultat per aktie -1781,9 76,4 -2040,7 2765,3
Rorelsemarginal % 92,4 -8,5 57,5 288,5
Soliditet % 58 65 58 65
Antal bostader under markanvisning/detaljplanering 434 545 434 545
Antal bostader under produktion/ produktionsplanering 368 453 368 453
Antal inflyttade bostader under perioden 59 0 162 0
Antal bostader i portfdljen 802 998 802 998

Vasentliga hdndelser under perioden

Projekt Juvelen 1 och Juvelen 2, som ar beldget bredvid
Kommunhuset i Norrtalje bestar av drygt 300 védldesignade
lagenheter. Slutavrédkning har skett per 31 december i projekt
Juvelen 1 och vinsten fran bostadsréttsprojektet berdknas
uppga till ca 110 Mkr. Fram till sista december 2017 har 162 av
de totalt 185 bostéderna salts. Kvarvarande 23 bostader har
kopts av det gemensamt dgda intressebolaget. I samband med
kopet av de 23 bostdderna har intressebolaget reserverat 9
msek for eventuella framtida forluster.

Under projektnamnet Norrtélje Torn uppfor Index 470
bostédder bestdende av 5 kvarter. Utover bostdder innehaller
projektet aven 12 lokaler.

Det forsta kvarteret, projekt Soltornet, i Norrtdlje Torn silj-
startades under andra halvaret 2016. Per 31 december 2017
var 85 av totalt 87 bostdder sdlda. Produktionen av kvarteret
startades under februari 2017 och bostdderna berdknas sta
klara for inflyttning under andra kvartalet 2019.

Det andra kvarteret, projekt Magasinet bestar av 46
bostédder. Férsadljningen paborjades Q2 2017 och per 31 decem-
ber 2017 var 16 av bostaderna salda.

Marknadsutveckling

Bostadsmarknaden i Norrtédlje kommun foljer riket i stort.
Utvecklingen av Norrtélje Hamn fortloper som planerat, och
omradet berdknas generera 2000 nya bostadder, varav Index
Residence star for 6ver 20 %. Forsdljningen av de forsta om-

*Utspddningseffekter forekommer ej

radena visar pa en stark efterfrdgan i Norrtilje Hamn. Intres-
set for Havstornet i Norrtélje Torn &r stort och darfor valjer vi
att ga ut med projektet till marknaden under Maj 2018.

Prisbilden i Kista visar en mindre procentuell minskning
jamfort med foregdende period. Utvecklingen av omradet
kring Kista Ang fortléper enligt plan.

Resultat och stéllning oktober-december.

Koncernens redovisar ett kvartalsresultat fore skatt pa
-183207 ksek (13705 ksek) och ett resultat efter skatt pa
-178187 ksek (7637 ksek). Intdkter fran den succesiva vinst-
avrakningen uppgar till 31461 ksek (0 ksek) och rorelse-
resultatet fran den succesiva vinstavrakningen uppgar till
17168 ksek (0 ksek) for fjarde kvartalet 2017. Balans-
omslutningen uppgick till 1897 msek (2098 msek). Finans-
netto uppgick till -212 221 ksek (16 989 ksek). Den svenska
kronan har forsvagats gentemot USD och CAD under kvarta-
let. Detta har resulterat i en valutaeffekt pa —7 msek (40 msek)
Valutakurseffekten hanfor sig till utlaning i utldandsk valuta
for finansieringen av systerkoncerners verksamhet i Florida,
USA och Ontario, Kanada.



Soliditet
Soliditeten uppgick till 58 % (65 %).

Kassaflodet, januari-december

Kassaflodet for bolagets investeringar kommer framst fran
eget kapital, banklan, obligationslan, intdkter fran entrepre-
nadavtal samt avyttring av fastighetsprojekt. Intdkter fran
entreprenadavtal erhdlls lopande medan resultat fran pro-
jektutveckling av bostadsrétter 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 virdekedjan. Detta
ger hogre vinster men langre ledtider.

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick under
perioden till 21928 ksek (-63896 ksek) Forandringen hinfor
sig bland annat till betalda inkomstskatter, och 6kning av
kortfristiga fordringar (-22 932 ksek) och en minskning av
kortfristiga skulder (56 597 ksek).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
-174 475 ksek (4476 ksek). Fordndringen hanfor sig i huvud-
sak till erhallen likvid for markforsaljningar 36 852 ksek,
erhallen likvid vid forsiljning av Forvaltnings AB Odalen
med 30000 ksek samt investering i Norrtdlje Hamn
—-22741 ksek. Av forandringen av 6vriga langfristiga
fordringar avser 143963 ksek fordran pa Brf Soltornet.

Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till
197 910 ksek (77405 ksek) Féorandringar hanfor sig till nya
ldn med 111648 ksek. Amortering av 1dn -40000 ksek samt
aterbetalning av fordran fran systerbolag i Nordamerika med
180837 ksek (21,8 MUSD) samt lamnad utdelning med -50000
ksek.

Likviditeten

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens utgang till
97 msek (53 msek). Bolaget fokuserar starkt pa likviditetsupp-
foljning. Rullande ettdrsprognoser samt fyradrsprognoser
uppréttas lopande.

Moderbolagets resultat och stéllning, oktober-december.
Moderbolaget redovisar ett kvartalsresultat fore skatt pa
—-219672 ksek (4377 ksek) och ett resultat efter skatt pa
-173666 ksek (-38242 ksek). Det negativa resultatet i moder-
bolaget beror pé att moderbolagets fordran pd Index Energy
Mills Road Corporation har varderats till verkligt varde i
samband med att bolaget kallat pd lanen. Det har resulterat i
att moderbolaget belastats med -257 msek. Nedskrivningen
utgar fran den basta bedomningen bolaget har utifran den in-
formation som finns i nuldget. Balansomslutningen uppgick
till 1380 msek (1823 msek). Finansnetto uppgick till -214 596
ksek (12083 ksek). Vardepappersportfdljen har haft ett positiv
resultateffekt under kvartalet och har genererat en vinst pa
14 538 ksek (-30 425 ksek). Den svenska kronans forsvagning
gentemot USD och CAD har medfort en valutakurseffekt pa

9 164 ksek (29 404 ksek).
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Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten
Vésentliga risker och osédkerhetsfaktorer dr beskrivna i den
senaste drsredovisningen. Inga vasentliga forandringar har
intraffat under delarsperioden.

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

Handelser efter rapportperiodens slut

Tvisten mellan kraftverket och entreprenadbolaget har nu
avforts i och med att den kanadensiska rekonstruktions-
processen for Index Energy Mills Road Corporation har
avslutats. Till f6ljd av detta har Koncernen som tidigare var
den storsta fordringsdgaren nu forvarvat tillgdngarna till ett
nytt heldgt kanadensiskt dotterbolag, Index Energy Ajax
Corporation ”IEAC” IEAC har som en del i férvdrvsprocessen
overtagit skulden gentemot Index Residence AB (publ).

Bolagets nyinvestering i IEAC i samband med forvarvet
uppgick till 28,2 MCAD (181 MSEK)Finansieringen har skett
genom ett 1an pd 10 MCAD resterade belopp har finansierats
med egna medel.

I borjan pa december har vardet pa fordran skrivits ner
med 257 Msek, och resterande fordran pa 428 ksek har kon-
verterats till eget kapital i samband med tillgdngsforvarvet i
januari 2018. Genom denna process har vi nu skapat néd-
vindiga forutsattningar for IEAC att sjalvstandigt utveckla
sin verksamhet.

Framtidsutsikter

Koncernens framtidsutsikter dr goda. Den svenska projekt-
portféljen uppgar till 802 bostdder. Koncernen har en projekt-
portfolj om ca 2000 bostidder under utveckling, tillsammans
med systerkoncernen, Index Enterprise LLC, vars investeringar
finansieras av Index Residence AB (publ). Detta inkluderar
systerkoncernens pagdende och framtida produktion i
Florida, USA.

Transaktioner med narstaende

Néarstdende till moderbolaget ar dotterbolagen, Index Enter-
prise LLC gruppen, Index Equity US gruppen, Index Equity
Sweden AB gruppen samt intressebolag och joint venture.
Moderbolagets transaktioner med nédrstadende foretag har i
huvudsak varit av finansiell karaktdr. Transaktioner har
skett pA marknadsmaéssiga villkor. Koncernen har salt
fordringar pa kanadensiska bolag till Index Equity Sweden
AB for bokfort varde. Forsaljningen uppgar till 32 MKkr.
Forsdljningen dr en del i bolagets omstruktureringsarbete.
Avsikten ar att renodla verksamheten och att optimera
koncernens kapitalstruktur.

KONCERNEN
Omséttning och resultat fjarde kvartalet

Belopp i MSEK Q4/17 Q4/16
Nettoomsattning 31 39
Rorelseresultat 29 -3
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK Not Okt-dec 2017 Okt-dec 2016 Jan-dec 2017 Jan-dec 2016
Rorelsens intakter 5

Nettoomsattning 31379 1733 139726 17 803
Ovriga rérelseintékter - 36 896 - 38578
Summa 31379 38629 139 726 56 381

Rorelsens kostnader

Inkdp av varor och tjanster -14 907 -15 084 -80 098 -30 555
Ovriga externa kostnader -8 651 -10 359 -26 400 -40319
Personalkostnader -4 615 -4 671 -16 651 -17 025
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella

och immateriella anlaggningstillgangar -237 -12 407 -1017 -13 074
Vardeférandring av fastigheter 8535 - 9164 -
Resultat fran andelar i dotterforetag - -2 044 -6 297 191 338
Resultat fran andelar i intresseféretag 17 510 2652 61 982 15920
Summa rorelsekostnader -2365 -41913 -59 317 106 285
Rorelseresultat 29014 -3284 80 409 162 666
Nedskrivning av fordringar -257 149 - -257 149 -
Finansiella intakter 37 645 79 191 155 832 297 200
Finansiella kostnader 7283 -62 202 -190 759 -161 297
Finansiella poster - netto -212 221 16 989 -292 076 135903
Resultat fore skatt -183 207 13705 -211 667 298 569
Inkomstskatt 5020 -6 068 7 595 -22 039
Periodens resultat -178 187 7637 -204 072 276 530

Ovrigt totalresultat
Valutakursdifferenser 606 1845 -3726 -6 361

Valutakursdifferenser, innehav utan
bestammande inflytande - = - -

Summa odvrigt totalresultat 606 1845 -3726 -6 361

Summa totalresultat -177 581 9482 -207 798 270 169

Periodens resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -178 187 7 637 -204 072 276 530
Innehav utan bestammande inflytande - - - -

Summa totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -177 581 9482 -207 798 270169
Innehav utan bestammande inflytande - - - -

Resultat per aktie hanforligt till Moderbolagets
aktiedgare for utspadning, kr -1781,9 76,4 -2040,7 2765,3

Resultat per aktie hanforligt till Moderbolagets
aktiedgare efter utspadning, kr -1781,9 76,4 -2040,7 2765,3
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Koncernens balansrakning

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

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar
Balanserade utvecklingsutgifter 5 1283 1707

Summa immateriella tillgangar 1283 1707

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5 32376 32607
Inventarier, verktyg och installationer 5 4600 4929
Summa materiella anlaggningstillgangar 36 976 37536

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i intresseféretag 5 4276 21106
Innehav i joint ventures 5 49 345 6 396
Ovriga l&ngfristiga fordringar 4 796 486 1538 655
Finansiella tillgangar som kan saljas 4 5000 5000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 855 107 1571 157
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 893 366 1610400

Omsattningstillgangar

Lagerfastigheter, pagaende 233104 223200
Vardepapper 79 043 85 649
Kundfordringar 17 213 8808
Skattefordringar 15057 62
Fordringar hos intresseféretag 49 286 89935
Ovriga fordringar 508 459 20779
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 696 2993
Derivatinstrument 4 3620 3410
Likvida medel 97 235 53110
Summa omsattningstillgangar 1003713 487 946

SUMMA TILLGANGAR 1897079 2098 346
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Koncernens balansrakning, forts.

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

Eget kapital som kan hanforas till Moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 10 000 10 000
Reserver 136 4468
Balanserad vinst inklusive periodens totalresultat 1088788 1346 829
Summa eget kapital 1098 924 1361297
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning 4 100 129 15661
Obligationslan 4 - 371980
Derivatinstrument 4 7793 9413
Ovriga langfristiga skulder - 84 233
Uppskjutna skatteskulder 56 061 64673
Origa avsattningar 34720 2753
Summa langfristiga skulder 198703 548713
Kortfristiga skulder

Obligationslan 374 050 -
Upplaning 18 628 43 885
Leverantdrsskulder 18 838 11783
Fakturerade men ej upparbetade intakter 78 381 -
Aktuella skatteskulder 12762 19902
Derivatinstrument 4 26 927 43136
Ovriga skulder 58 362 65 655
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 504 3975
Summa kortfristiga skulder 599 452 188 336
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1897079 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 bestammande eget
inflytande kapital
Ingaende balans per 10 000 10 829 1093 124 1113953 - 1113953
1 januari 2016
Periodens resultat - - 276 530 276 530 - 276 530
Ovrigt totalresultat - -6 361 - -6 361 - -6 361
Summa totalresultat - -6 361 276 530 270 169 262532
Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000 - -28 000
Tillskjutet kapital 5175 5175
Utgaende balans per 10 000 4 468 1346 829 1361 297 - 1361 297
31 december 2016
Ingaende balans per 10 000 4 468 1346 829 1361 297 - 1361 297
1 januari 2017
Periodens resultat - - -204 072 -204 072 - -204 072
Ovrigt totalresultat = -3726 = -3726 = -3726
Summa totalresultat - -3726 -204 072 -207 798 -207 798
Lamnad utdelning -50 000 -50 000 -50 000
Avyttrat kapital - - -4 575 -4 575 - -4 575
Utgaende balans per 10 000 742 1088 182 1098 924 - 1098 924

31 december 2017
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Koncernens rapport over kassafloden

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

Rérelseresultat 80 409 162 666
Avskrivningar 1017 918
Ovriga ej likviditetspaverkande poster -61938 25211
Resultat fran andelar i koncernféretag - -132 361
Betald ranta -33704 -54 940
Erhallen ranta 21894 28 851
Inkomstskatter -23152 -32 882
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring i rorelsekapitalet -15 474 -2537
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital

Forandring av varulager och pagaende arbeten 3737 -9823
Forandring av kortfristiga fordringar -22932 -16 628
Forandring av kortfristiga skulder 56 597 -34908
Summa férdndring av rorelsekapital 37 402 -61 359
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 21928 -63 896
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kop avimmateriella anlaggningstillgangar - -1839
K6p av materiella anlaggningstillgangar -22944 -4230
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 36 852 -
Forsaljning av intresseforetag 30000 -
Forsaljning av andelar i koncernféretag - -135 159
Forvarv av intresseféretag och joint venture - =17 917
Resultat fran intresseféretag och joint venture - 28 550
Forandring av lan till intresseforetag 40650 -89 935
Forandring av 6vriga langfristiga fordringar -259 033 225006
Kassaflode fran investeringsverksamheten -174 475 4476
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 111 648 5260
Amortering av lan -40 000 -59 840
Aterbetalning av utlaning 180 837 -
Avyttrat kapital -4 575 5175
Erhallen/lamnad utdelning -50 000 -28 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 197 910 -77 405
Minskning/6kning av likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 53110 186 407
Kursdifferenser i likvida medel -1238 3528
Likvida medel vid arets slut 97 235 53110




Belopp i KSEK

Not

Okt-dec 2017

Okt-dec 2016

Jan-dec 2017

Jan-dec 2016

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 1784 379 4212 1943
Summa rorelsens intdakter 1784 379 4212 1943
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -4 566 -5345 -19 058 -20534
Personalkostnader -2282 -2712 -8874 -10 264
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -12 -28 -131 -103
Summa rorelsens kostnader -6 860 -8 085 -28 062 -30901
Rérelseresultat -5076 -7706 -23 850 -28 958
Resultat fran andelar i koncernforetag - -13 - 11834
Resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures - - 5000 28200
Resultat fran dvriga vardepapper och

fordringar som ar anlaggningstillgangar 33292 41 220 -91 416 104 195
Nedskrivning av 6vriga fordingar -261 132 - -261 132 -
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 23941 26 740 100 123 173 443
Rantekostnader och liknade resultatposter -10 697 -55 864 -41 568 -118 618
Resultat efter finansiella poster -219 672 4377 -312843 170 096
Resultat fére skatt -219 672 4377 -312843 170 096
Bokslutsdispositioner 46 006 -41 705 37914 -48 810
Skatt pa arets resultat - -914 - -27 308
Periodens resultat -173 666 -38242 -274 929 93978

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

totalresultat 6verensstammer med periodens resultat
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Moderbolagets balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Immatriella anlaggningstiligangar

Balanserade utvecklingsutgifter 158 207
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 675 757
Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag 154 847 154792
Fordringar hos koncernféretag 24 346 77 101
Andelar i intresseforetag -
Andelar i joint ventures 1532 1532
Andra langfristiga fordringar 538 031 1420479
Summa finansiella anlaggningstillgangar 718 756 1653904
Summa anlaggningstillgangar 719 589 1654 868
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2104 1761
Fordringar hos koncernforetag 55 086 112 275
Fordran hos intressebolag och joint venture 6 315 4047
Skattefordringar 14 689 -
Ovriga fordringar 489999 8205
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 179 2353
Summa kortfristiga fordringar 568 372 128 641
Kassa och Bank 91 851 39752
Summa omsattningstillgangar 660 223 168 393
SUMMA TILLGANGAR 1379 812 1823 261




Moderbolagets balansrakning, forts.
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Belopp i KSEK Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10000 10000
Reservfond 2000 2000
Fond for utvecklingsutgifter 158 207
Summa bundet eget kapital 12 158 12 207
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 542 438 498 411
Periodens resultat -274 929 93978
Summa fritt eget kapital 267 509 592 389
Summa eget kapital 279 667 604 596
Obeskattade reserver 76 500 76 500
Avsattningar

Ovriga avsattningar 3302 49 139
Langfristiga skulder

Obligationslan - 371980
Skulder till koncernforetag 566 024 660 653
Summa langfristiga skulder 566 024 1032633
Kortfristiga skulder

Obligationslan 374 051 -
Skulder till kreditinstitut 15000 -
Leverantorsskulder 1345 1802
Skulder till koncernféretag 15576 12 442
Aktuella skatteskulder 12 862 19673
Ovriga skulder 28775 20950
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6710 5526
Summa kortfristiga skulder 454 319 60393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1379 812 1823 261

For information om stallda sakerheter och eventualférbindelser, se not 6-7.
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KONCERNENS NYCKELTAL Okt-dec Okt-dec Jan-dec Jan-dec
2017 2016 2017 2016

Nyckeltal definierade enligt IFRS

Nettoomsattning 31379 38629 139726 56 381

Periodens resultat -178 187 7 637 -204 072 276 530

Resultat per aktie -1781,9 76,4 -2040,7 2765,3

Nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

Avkastning pa Totalt kapital i % 3,5 3,6 12,4 21,9
Avkastning pa Eget kapital i % -16,7 1,0 -19,3 21,9
Avkastning pa Totalt kapital i % (moderbolag) 1.4 3,3 5,5 15,8
Avkastning pa Eget kapital i % (moderbolag) -78,5 0,7 -111,9 25,6
EBITDA, ksek 29 251 9123 81426 175740
Rorelseresultat i ksek 29014 -3284 80409 162 666
Rérelsemarginal i % 92,4 -8 57,5 289
Kassalikviditet i % 167 259 167 259
Soliditet i % 57,9 64,9 57,9 64,9
Eget kapital i KSEK 1098 924 1361297 1098 924 1361297
Antal aktier 100 000 100 000 100 000 100 000
Genomsnittligt antal aktier 100 000 100 000 100 000 100 000
Genomsnittligt antal aktier efter utspadning* 100 000 100 000 100 000 100 000
Medelantalet anstallda 13 13 13 9

Operationella nyckeltal

Antal bostader under markanvisning/detaljplanering 434 545 434 545
Antal bostader under produktion/produktionsplanering 368 453 368 453
Antal inflyttade bostader under perioden 59 0 162 0
Antal bostader i portfdljen 802 998 802 998

*Utspadningseffekter forekommer ej

Nyckeltalstabellen innehaller ett antal finansiella och operatio- for) andra nyckeltal mojliggor 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 intdkter delat med balansomslutningen

Balansomslutning Summa tillgangar

EBITDA Rorelseresultat plus av- och nedskrivningar

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

Kassalikviditet i % Omsattningstillgangar exklusive lager dividerat med kortfristiga skulder

Resultat per aktie Periodens resultat hanforligt 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 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 koncernévergripande
funktioner samt organisation for VD och administrativa funk-
tioner. Organisation for projekt och forvaltning av fastigheter
finns i dotterbolag till koncernen. Inga fastigheter ags direkt av
moderbolaget.

Indexkoncernen férvaltar och utvecklar fastigheter.

Index Residences delarsrapport for perioden januari-december
2017 har godkants for publicering enligt styrelsebeslut den 28
februari 2018.

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
delarsrapport 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
arsredovisningen 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.

Den 1 januari 2018 tradde tva nya standarder i kraft: IFRS 9
Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal med
kunder. Utifran den analys av effekten som har gjort under 2017
kommer inférandet av de nya standarderna inte medféra nagra
vasentliga férandringar av koncernens finansiella rapporter
utdver nya upplysningskrav.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 infor nya principer for klassificering av finansiella tillgangar
och skulder och for kreditreserveringar. Koncernen har analyse-
rat effekterna av inférandet av den nya standarden. De nya
principerna for klassificeringen av finansiella tillgdngar bygger
pa en analys av affarsmodellen som tillgangen hanteras i till-
sammans med tillgangens kassaflodeskaraktar. Dessa principer
bedéms inte fa ndgon materiell paverkan pa koncernens resultat
eller stallning. IFRS 9 innebar vidare att principerna for reserve-
ring av kreditforluster pa fordringar gors i en modell som
bygger pa forvantade forluster. Koncernens analys av modellen
visar att 6vergangen till IFRS 9 inte kommer att fa nagon vasent-
lig effekt pa de redovisade vardena pa koncernens resultat eller
stéllning pa grund av fordringarnas risk karaktar. Koncernen
kommer inte att tillampa IFRS 9 retroaktivt och saledes inte
rakna om jamforelsetalen i 2018 ars finansiella rapporter.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 ska tillampas fran och med 2018 och ersatter existerande
intaktsredovisningsstandarder. Den nya standarden IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder ar obligatorisk och koncernen
kommer att tillampa standarden fran och med rakenskapsaret
som borjar 1 januari 2018.

Succesiv vinstavrakning fran projektutveckling

av bostadsratter

Koncernen har noga analyserat koncernens projektutvecklings-
avtal med bostadsrattsforeningar for att bedoma hur intakter

fran projektutveckling av bostadsfastigheter ska redovisas.
Enligt Bolagets bedomning ska ingangna avtal med bostads-
foreningen redovisas som ett kombinerat avtal eftersom pris-
sattning och risker ses som en helhet samt bedéms utgora ett
distinkt prestationsatagande.

Det innebar att den totala intakten for projektutvecklingen,
d.v.s. markforsaljning och byggnation, redovisas over tid
innebarande att i allt vasentligt tillampas samma principer for
successiv vinstavrakning som tidigare. Bolaget kommer inte att
tillampa IFRS 15 retroaktivt och saledes inte rakna om jam-
forelsetalen i 2018 ars finansiella rapporter.

Koncernens pagaende projekt har genomforts i form av att
koncernen har tecknar ett totalentreprenadavtal med en sjalv-
standig bostadsrattsforening som bestallare. Koncernen vinst-
avraknar successivt resultatet fran och med den dag da féljande
kriterier ar uppfyllda :(i) bostadsrattsféreningen har en obero-
ende styrelse pa plats, (i) en extern finansiering har erhallits,
(iii) avtal har tecknats med bostadskdparna i form av bindande
kontrakt till slutkund, (iv) bindande uppdragsavtal har ingatts
med bostadsrattsféreningen om att uppfora bostadsratter, (v)
samt att ett bindande totalentreprenadavtal har ingatts mellan
bostadsrattsféreningen och ett bolag inom koncernen.

Projektets uppdragsintakter och uppdragsutgifter redovisas
i takt med fardigstallandegraden utifran nedlagda kostnader i
totalentreprenaden. Detta medfor att intakter och kostnader
och dérmed resultatet hanfors till den redovisningsperiod
under vilket arbetet i totalentreprenaden utfors.

Fardigstallandegraden mats baserat pa entreprenadens ned-
lagda utgifter jamfort 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 lagenheter 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 koncernens tidigare upparbetade resultat. Denna



prognosandring ingar i periodens redovisade resultat. Bedomda
forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.
Koncernen har beaktat effekterna av den nya standarden
IFRS 15 i modellen for berakningen av den successiva vinst-
avrakningen. Redovisade intdkter 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.

IFRS 16, Leasing
IFRS 16, ska tillampas fran 1 januari 2019 och reglerar hur
leasing ska redovisas. Alla leasingkostnader ska nuvardes-

berdknas och rapporteras som anlaggningstillgang i balans-
rakningen med motsvarande rantebdrande skuld. | resultat-
rakningen ersatts leasingkostnaderna med avskrivningar och
rantekostnader. Enligt nuvarande redovisningsstandard redovi-
sas endast finansiell leasing pa detta satt. Vid dvergangen till
IFRS 16 kommer balansomslutningen, sysselsatt kapital, netto-
laneskuld och rérelseresultat att 6ka. Om bolaget hade haft
manga leasingavtal sa hade den nya standarden paverkat
nyckeltal. Emedan koncernen endast innehar leasingavtal avse-
ende kopiatorer och hyra av kontorslokaler dr koncernen initiala
beddmning att den nya standarden kommer att ha mycket liten
paverkan pa resultatet.

Upplysning om verkligt varde pa utlaning och upplaning

Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning och utlaning ar som féljer:

Redovisat varde Verkligt varde

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ovr. langfr. fordr. 796 486 1538 655 796 486 1538 655
Upplaning -100 129 -15 661 -100 129 -15 661
Obligationslan - -371980 -371 980
Summa langsfristig utlaning och upplaning 696 357 1151014 696 357 1151014

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess
redovisade varde, eftersom diskonteringseffekten inte ar
vasentlig. Verkliga varden baseras pa diskonterade kassafloden
med en ranta som baseras pa lanerantan pa 9% och klassifi-
cerasiniva 2 i verkligt vardehierarkin.

Berakning av verkligt varde

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 &an
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)
(niva 2).

+ Vardet pa tillgangen eller skulden baseras inte pa observer-
bara marknadsdata utan det ar finansiella prognoser som
ligger till grund for berakningen av vardet. (niva 3)

Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2017.

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

Derivatinstrument som innehas foér handel:

- Valutaoptioner - 3620 - 3620
- Finansiella tillgangar som kan saljas - - 5000 5000
Summa tillgangar - 3620 5000 8620
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 31 december 2016.

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

Derivatinstrument som innehas fér handel:

* Valutaoptioner 3410 3410
* Finansiella tillgangar som kan saljas - - 5000 5000
Summa tillgangar - 3410 5000 8410
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

* Derivatinstrument som innehas fér handel:

* Valutaoptioner - 43136 - 43136
* Ranteswap 9413 9413
Summa skulder - 52549 - 52549

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

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

ringstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som mojligt
marknadsinformation da denna finns tillganglig medan fére-
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
Finansiella tillgangar som kan saljas:

(KSEK) 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende balans 5000 22500
Overféringar till niva 3 - -22 500
Vinster och foérluster redovisade i resultatrakningen - 5000
Utgaende balans 5000 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
minimerad felmarginal till dess utfall.
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Noter

Not 5 Segmentsinformation

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

(KSEK) 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Analys av intdkter per intdktsslag:
Varuforsaljning - 7948
Fastighetsforsaljning 136 974 45918
Intakter fran tjanster 2752 2515
Summa intdkter 139726 56 381
Intakter fran externa kunder
Sverige 136 971 44203
Kanada 2755 11 653
USA - 525
Summa 139 726 56 381

Summa anlaggningstillgangar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar som ar lokaliserade i:

Sverige 59910 34545
Kanada 31971 32201
Summa 91881 66 476
Not 6 Stdllda sdkerheter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 15589 15 975
Pantsatt lanefordran 172 050 -
Aktiepant - 2409
Summa 187 639 18 384
Moderbolaget

Aktiepant - 1040
Summa - 1040
Not 7 Eventualférpliktelser/Ansvarsforbindelser

Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetagets lan 85000 60000
Generellt borgensatagande for andra foretagets lan 316 565 411 332
Summa 401 565 471 332
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Noter

Not 8 Handelser efter balansdagen

Kommande rapporttillfillen

+ 29 april 2018: Arsredovisning 2017
* 31 maj 2018: Delarsrapport januari-mars 2018

Stockholm den 28 februari 2018

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

Styrelseledamot Styrelseledamot






