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VD har ordet

Varfor bryta ett
vinnande koncept?

Om det ar Stockholm som véxer, eller Madlardalen som krymper, kan vi lata vara osagt.
Klart drialla fall att var satsning i Stockholms kranskommuner har visat sig vara helt ratt.

Det géller inte minst vara projekt i Norrtalje. Under 2016 seglade vi upp som den storsta
privata byggherren i Norrtélje och 2017 fortsatte den resan. Vi sdg mojligheten att vara
med och fordndra Norrtédljes hamnomrade tillsammans med kommunen och nu leder vi

Norrtéljes storsta stadsutvecklingsprojekt ndgonsin. Vi bygger Norrtélje Torn, som bestar
av fem kvarter motsvarande cirka 450 lagenheter, pa férsta parkett mot skargarden. Vi har
ocksd utvecklat och fardigstallt en fastighet med 186 ldgenheter, mestadels tvaor, bredvid
kommunhuseticentrala Norrtdlje.

Under hosten 2017 —nér luften gick ur marknaden f6r nyproducerade bostader i
Stockholmsomrddet —kunde vi belatet konstatera att vi tdnkt ratt. Vi fick inte erfara samma
inbromsning som sketti centrala delar av Stockholm. Tvdrtom. Vara ldgenheter i Norrtélje
gdr som smor i solsken. Hela 2 800 star i dag i ko for att bo i Norrtélje Torn.

Sa varfor bryta ett vinnande koncept? Vi tittar darfor pa liknande byggréatter i norrférort och
Malardalen. Helst vill vi ta ett bredare grepp och medverka till att utveckla hela omraden
—inte bara bygga bostédder. Precis som Norrtdlje Torn och vart redan genomforda projekt
Véastermalms Strand pa Kungsholmen.

2017 knot vi ocksa ihop sdcken for vart nya tjanstekoncept, "Touch”. I korthet handlar det
om att skapa ytterligare mervarden for de som koper vara bostadsréatter och pa sé vis géra
livet lite enklare for dem. Det kan vara allt frdn mojlighet att forvara bestélld mat, stadhjélp
och kemtvatt till att ha tillgdng till bil-och batpool eller boka métesrum. Vi ser framemot att
erbjuda Touch till vdra projekt under Norrtédlje Torn.

Under aret har vi dessutom fétt ytterligare bekréftat vilken styrka det ligger i att finnas pa tva
marknader —iSverige ochiFlorida, USA. Vi gjorde vara forsta visentliga fastighetsforvarv
1USA 2010 och har sedan dess kunnat se att de tvd marknaderna har kompletterat varandra
valdigt bra. Om det gar trégt pa den ena marknaden, gar det bra pa den andra. Konjunkturen
tycks alltid sldpa mellan de tvd marknaderna sa att de kompletterar varandra. IUSA har

vi dock satsat pa hyresfastigheter istdllet for bostadsratter, eftersom hyresprissédttningen
skiljer sig frdn den svenska modellen. Det har 16nat sig.

Nu forbereder vi oss for framtiden. Marknaden ar tuffare i dag och bankerna gor justeringar
dérefter. Det gar oss naturligtvis inte obemaérkt forbi, eftersom det innebér fordndrade
forutsattningar. Darfor fortsétter vi pad den bana vi stakat ut —att férsoka att forsta hur
maéanniskor vill leva. Pa sa vis kan vi fortsatta att leda utvecklingen istéllet for att f6lja den.

Stockholm, april 2018
Rickard Haraldsson
VD
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Antal inflyttade bostader under berioden
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Totalt antal bostéder i portféljen
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Milstolpar ur Index Invest Internationals historia

Norrtalje Torn, Havstornet
119 Bostadsratter

Playce

Nytt spannande 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

2017

2009

2005

1999

1998

Sddra 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 av 450 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 i
harmoniska omgivningar med inbyggd livskvalitet.

Vi vill att fler manniskor ska ha majlighet att bo i hus
med hogt arkitektoniskt varde som bidrar till att gora
vardagen bdde enklare och hdrligare. Bostdder som
tillgodoser behov, men ocksda drémmar.

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



Chief Executive Officer Index Invest
International AB (publ) 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 Invest International AB
(pub]) tillsammans med Fredrik Alama
1998.

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

Chief Executive Officer Index Invest
International AB (publ) 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.Ai 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).

Chief Financial Officer sedan 2008.

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



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.

Index Invest International AB (publ) org nr 556561-0770

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 annat satt att tanka,
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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administration forvarv utveckling och varumarke forvaltning
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Var verksamhet

Vi tror pd en passionerad process som bestar 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 medvetetvaltbortegen
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
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 diremotingen egen
specialist-organisation som samarbetar med marknadens byggentreprenad-verksamheteller egen

bésta partners for att utveckla och fardigstalla attraktiva forsdljningsorganisation, utan har byggt upp en stark
bostdder. Modellen ger forutsattningar att utveckla kompetensinom upphandling dar viknutit till oss de basta
specialistkompetens som verkligen gor skillnad och entreprendrernaoch underleverantorerna for att sakerstélla

flexibilitet att snabbt vdxla upp och ned projektvolym.Dengdér  béstamdjliga projektgenomférande och slutresultat.
Index Residence snabbfotad med bibehdllen hog kvalitet.

Var organisation bestar
av egna experter
inom strategiska

karnkompetenser

Upplatelse/
oéverlatelse

Uthyrning/
forsaljning

Forvarv

[X

RESIDENCE/

Varumarke Utveckling

Vi anlitar de basta
maijliga under-
leverantorerna

15



arbetet savdl som foretaget
[ stort.

Som samarbetspartner stravar ~_
vi efter att vara det sjidlvklara
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Hallbara boendemiljoer

For Index Residence dr miljo och hdllbarheten
integrerad delavarbetet med att utveckla
bostader. Sociala, miljoméssiga och ekonomiska
aspekter samverkar for att skapalangsiktigt
hallbaraboendemiljoer. Omsorg och noggrannhet
genom hela processen franidétill fardigt hem ger
boendemilj6er 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.

Samhdllet

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.







Hogtryck for Soltornet

Det rader ingen tvekan om att Soltornet fatt ett passande namn.
Med en hojd pa 55 meter och 16 vaningar ndr bostadshuset en bra bit mot solen.

Med balkonger hela vigen runt far de boende dessutom ta extra mycket del av solen.

Soltornet dr forst ut av Index Residence
fem fastigheter, varav tva ar torn, i
Norrtélje hamn. Hela kvarteret heter
Norrtélje Torn och kommer, nér det ar
helt fardigstallt, att innebéara 500
exklusiva lagenheter pa forsta parkett
mot Norrtaljeviken.

Soltornet dr det forsta av de tva tornen
och kommer att rymma 87 lagenheter.
Alla med balkong och utsikt. Manga
lagenheter kommer dessutom att ha
balkonger i vinkel med utsikt at flera
hall.

- Utsikten &r magnifik. Det racker med
att komma upp fyra, fem vaningar,
sedan hdpnar man, sdger Hans-Olof
Anholm, projektchef pa Index
Residence, som tillsammans med
kollegorna ocksa far ta del av de vackra
vyerna. En liten bonus pa jobbet, s att
saga.

Till semestrarna hoppas vi att stommen
ar klar och har natt hela vagen upp till
oversta vaningen. 55 meter rakt upp i
skyn.

— Byggtiden for stommen ar tva veckor
per vaning. Sedan rdaknar vi med forsta
inflyttning till sommaren 2019.

Nar lagenheterna i Soltornet slapptes
till forsédljning tog de slut pa rekordtid.
Inte sa konstigt kanske. Det ar
ndmligen inte bara laget och utsikten

som dr unik. Standarden pa
lagenheterna dr dessutom nagot
alldeles extra och de boende erbjuds
fullservice med olika tjanster som gor
livet enklare att leva. Bostdder med lite
hotellkansla hemmavid, sa att sdga.

I och med den hoga standarden ar
ocksa kunderna ovanligt nojda.

— Vi som jobbar med projektet kinner
av den dar exklusiviteten redan nu i
byggfasen. Det genomsyrar hela
projektet — &ven kommunikationen.
Kunderna har knappt ens synpunkter
och @nnu mindre nagra klagomal,
sdger Hans-Olof Anholm.

Det rader ingen tvekan om att Norrtélje
hamn kommer att bli ett lyft for hela
kommunen.

— Hela stadsdelen kommer att bli
fantastiskt med en trevlig
strandpromenad och fina materialval
over allt. Det &r svart att tdnka sig att
detta tidigare var ett trist och skrapigt
industri- och hamnomréade med plats
for olika magasin och
verkstadsbyggnader.

Precis dar Soltornet nu viaxer fram stod
fram till for bara nagot ar sedan en silo
for spannmal. Den var lika hogt som
Soltornet, vilket ocksa ar orsaken till
att man nu far bygga ett sa hogt hus
ndra vattnet. Man anser att fastigheten

inte kommer att paverka stadens
skyline.

Ytterligare ndgra meter narmare
vattnet stod tidigare en &nnu hogre
spannmalssilo. Dar kommer kvarterets
andra torn — Havstornet — att ta plats.
Det blir 72 meter och 23 vaningar hogt.
— Tornens hdjd och laget sa néra vattnet
innebdr att de dr extra utsatta for
véder och vind. Darfér har vi extra
fokus pa tatheten och kvaliteten pa
yttervdggarna, sdger Hans-Olof
Anholm.

Nar forséljningen av Havstornet
startade var intresset enormt.

- Det kom sd ménga till den forsta
visningen att vi fick sétta stopp och
hédnvisa dem till nésta helg, berattar
Hans-Olof Anholm.

Om allt gar som planerat kommer
grundlaggningen av Havstornet att
komma i gang i hdst och det blir
inflyttning 2021.

Dérefter ar det dags att pdborja arbetet
med de tre aterstdende fastigheterna;
Magasinet, Vaghuset och Bathuset. Alla
far sin egen karaktédr, men de har ocksa
nagra viktiga saker gemensamt — basta
lageti Norrtédlje och premium standard
iallt.

"Biista ldget i Norrtiiljeoch
premium standardiallt.”

= -




_ Vara projekt

vat







e ENE

.

e RS0
LR
Q

"

&
n
I

TOUCH by Index Residence
Frihet att leva som du vill

Det dr annan tid nu. Vi rér oss 6ver storre ytor.
Mellan hemmet och landet. Mellan stader,
lander och kontinenter. Da ar det viktigt att
livet ar enkelt. Och att vi kan kdnna oss fria
och ibland fa hjalp med saker - speciellt nar vi
dr manga mil hemifran.

TOUCH by Index Residence presenterar i
projektet Norrtalje Torn, som omfattar fem
bostadsratts-foreningar, ett unikt
servicekoncept. En egen Concierge finns pa
plats i en centralt beldgen lounge och hjalper
till med allt som férenklar boendet och
vardagslivet. Det finns dven ett komplett
instrument i form av en app till mobil eller
iPad. De boende loggar in och ser vad som hént
sedan sist via den digitala anslagstavlan. Ett
stort utbud av smarta tjanster finns dven i
appen. Boka en bil i var bil pool, eller

en cykel. Det kommer aven att finnas en bat
pool dar man kan boka en bat en hel- eller
halvdag.

-]

Eller varfor inte ldna en plats i var Work
Lounge som har 6ppet varje dag. Har véljer
man om man vill jobba fran en skon fatolj
eller ha videokonferens fran ett
konferensrum. Har kan man &ven hitta och
boka tjanster frdn ndgon av vara
kvalitetssdkrade samarbetspartners som bl.a.
kommer erbjuda stddning, balkongskotsel
eller kemtvatt, eller varfor inte hjalp med att
installera en ny datorn i ett hemma néatverk
och mycket annat.

TOUCH lounge kommer vara en naturlig
motesplats dir man kan koppla av, lika
mycket som en plats att traffa bekanta och
heja pa grannar. Hit 4r man alltid vdlkommen
for en nybryggd espresso och en krispig sallad
eller andra enklare maltider.

Livet blir enklare att leva som du faktiskt vill.
Och kénslan av frihet far du pa kopet!




TOUCH Lounge, Soltornet




Arsredovisningen omfattar Sida

Forvaltningsberattelse 32
Koncernens rapport 6ver totalresultat 34
Koncernens rapport éver finansiell stallning 35
Koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital 37
Koncernens rapport 6ver kassafldden 38
Moderfdretagets resultatrakning 39
Moderforetagets balansrakning 40
Moderforetagets forandringar i eget kapital 42
Moderforetagets kassaflédesanalys 43

Noter med redovisningsprinciper och
bokslutskommentarer 44

Revisionsberattelse 79



/

3.
FINANSIELLA
RAPPORTER



32

Index Invest International AB (publ) org nr 556561-0770

Forvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Index Invest International AB (publ), org nr. 556561-0770 ar
moderbolag i koncernen. Index Invest International AB (publ)
har sitt sate i Stockholms kommun i Stockholms 1dn med
bestksadress Kungstradgardsgatan 18, 103 95 Stockholm.

Styrelsen och verkstallande direktor for Index Invest Inter-
national AB (publ) far harmed avge redovisning for koncernen
och moderbolaget 2017.

Index Residence AB (publ) bytte bolagsnamn till Index Invest
International AB (publ) under Q1 2018.

AGARFORHALLANDEN

Index Invest International 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 bostader i harmoniska omgiv-
ningar med inbyggd livskvalitet. Koncernen investerar och
finansierar dven genom sin systerkoncern Index Enterprise LLC
i fastighetsprojekt i delstaten Florida, USA. Koncernens investe-
ringar i fastigheter finns framst i egna dotterbolag, men aven i
intressebolag och narstaende bolag.

Utover fastigheter har koncernen investeringar i ett kraft-
verk drivet av biomassa, en sa kallad Renewable Energy Facility
beldget i Ajax utanfor Toronto, provinsen Ontario, Kanada.

Investeringarna i Kraftverket har fram till 2017 skett via lan
men kommer framodver att hanteras som direktinvesteringar.

VERKSAMHETENS UTVECKLING

Bolag inom koncernen saljer managementtjanster samt
forvaltnings- och ekonomitjanster till sina dotterbolag och till
systerkoncernerna Index Equity Sweden AB och Index Equity
US LLC.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2017

Under 2017 har koncernen fortsatt utveckla karnverksamheten
i Stockholm (Malardalen) och i Florida, genom systerkoncernen
Index Enterprise LLC. | slutet av 2017 har vi till antalet lagen-
heter under utveckling en férdelning om ca 53 % i Stockholm
(Malardalen) och 47 % i Florida.

Kraftverket Index Energy Mills Road Corporation foérsattes
under aret i rekonstruktion, vilket avslutades i januari 2018. Till
foljd av detta har Koncernen som tidigare var den storsta
fordringsagaren nu forvarvat tillgangarna via ett nytt helagt
kanadensiskt dotterbolag, Index Energy Ajax Corporation.
| borjan pa december har vardet pa fordran skrivits ner med
257 msek och resterande fordran pa 428 msek har konverterats
till eget kapital i samband med tillgangsforvarvet i januari 2018.
For mer information se not 49.

RESULTAT OCH STALLNING 2017

Koncernens resultat fore skatt uppgick till -212 msek (299 msek)
och balansomslutningen uppgick till 1 903 msek (2 098 msek).
Utvecklingen av kursen i USD och CAD har resulterati en nega-
tiv valutakurseffekt pa -120,7 msek (103,2 msek). Valutakurs-
effekten hanfor sig till utlaning i utlandsk valuta for finansie-
ringen av systerkoncernens verksamhet i Florida och i Kanada.

KSEK 2017 2016 2015 2014 2013
Omsattning 139726 56 381 58 999 72973 64 685
Roérelseresultat 80017 162 666 16 208 7327 -19 360
Finansiella poster, netto -292 076 135903 -33628 104 446 12 979
Periodens totalresultat -201 171 270 169 59 165 105 640 -2 981
Balansomslutning 1903 229 2098346 2353760 1909 880 1591 200
Resultat efter skatt -197 445 276 530 58 549 101 530 -4 917
Resultat per aktie -1974 2702 592 1056 -30
Rérelsemarginal % 57 289 27 [0] -30
Soliditet % 58 65 47 41 30

Definitioner av nyckeltal:
Rérelsemarginal % Rorelseresultat genom omsattning
Soliditet % Eget kapital genom totalt kapital

KASSAFLODET
Bolaget ar inne i en intensiv expansionsfas. Att utveckla
fastigheter ar mycket kapitalintensivt. Kassaflédet for bolagets
investeringar kommer framst fran eget kapital, banklan, obliga-
tionslan 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
detaljplaner. Det positiva med att investera i projekten i ett
tidigt stadium ar att bolaget darigenom kan ta del av hela varde-
kedjan. Detta ger hogre vinster men langre ledtider.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
aret till 21 928 ksek (-63 896 ksek). Forandringen hanfor sig
bland annat till betalda inkomstskatter, 6kning av kortfristiga
fordringar och 6kning av kortfristiga skulder.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till

6362 ksek (4 476 ksek). Férandringen hanfor sig till 6kning av
Ian till systerkoncerner, minskning av fordringar pa intresse-
bolag samt férsaljning av intressebolag och mark.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under
aret till 17 073 ksek (-77 405 ksek). Forandringen forklaras
framst av 6kade lan samt av utdelning till dgarna.

LIKVIDITETEN

Koncernens likvida medel uppgick vid arets utgang till 97 msek
(53 msek). Bolaget fokuserar starkt pa likviditetsuppfoljning.
Rullande ettarsprognoser samt fyraarsprognoser upprattas
I6pande.

OMSTRUKTURERING
Det har inte skett nagra omstruktureringar och forvarv i
koncernen under aret.



OVRIGA FASTIGHETSPROJEKT

Slutavrakning avseende Projekt Juvelen 1, som ar beldget bred-
vid Kommunhuset i Norrtalje, har skett den 31 december 2017.
Vinsten fran bostadsrattsprojektet uppgick till ca 110 msek
Koncernens andel av projektet utgor 50 %. Den 31 december
2017 var 162 av de totalt 185 bostaderna salda. Kvarvarande 23
bostader har kdpts av det gemensamt agda intressebolaget.

| samband med kdpet av de 23 bostdderna har intressebolaget
reserverat 9 msek for eventuella framtida forluster. 10 av de
kvarvarande 23 bostaderna ar salda efter rakenskapsarets
utgang.

Under projektnamnet Norrtalje Torn uppfor Index 470 bostader
bestaende av 5 kvarter. Ut6ver bostader innehaller projektet aven 12
lokaler.

Det forsta kvarteret, projekt Soltornet, i Norrtalje Torn sélj-
startades under andra halvaret 2016. Per 31 december 2017 var 85
av totalt 87 bostader salda. Produktionen av kvarteret startades
under februari 2017 och bostaderna beraknas sta klara for inflytt-
ning under andra kvartalet 2019.

Koncernen har salt mark i Norrtalje Hamn till kommunen for
36,2 msek.

Aterstaende fyra kvarter i Norrtélje Hamn, Norrtalje kommun
bestar av 383 bostader. Detaljplanen for kvarter Magasinet vann laga
kraft under 2016. Detaljplan for kvarteret Vaghuset vann laga kraft i
juni 2017. Detaljplanen fér Havstornet berdknas vinna laga kraft
under andra kvartalet 2018. Detaljplanearbetet for Bathuset fortlo-
per enligt plan och berdknas vinna laga kraft under 2019.

MEDARBETARE
Antalet anstallda i koncernen uppgick under 2017 till 11 st (30 st).

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

| VERKSAMHETEN

AFFARSRISK

Fastighetssektorn paverkas sarskilt av makroekonomiska
faktorer sdsom den allmanna konjunkturens utveckling, tillvaxt,
sysselsattning, graden av nybyggnation, infrastrukturfor-
andringar, befolkningstillvaxt, inflation och rantor. Dessutom
kan koncernen komma att exponeras for det nya skatteforslaget
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 ute-
slutas att bolagets avkastning kan paverkas av valutakurs-
férandringar i utldndsk valuta.

INVESTERINGSRISK

Investeringar gjorda i bolaget ar ocksa forknippade med
tekniska risker. Dessa ar forknippade med den I6pande fastig-
hetsforvaltningen av egendom och anlaggningar och bety-
dande oforutsedda kostnader kan inte uteslutas. Om sadana
tekniska brister i fastigheterna skulle uppsta, kan de orsaka en
betydande 6kning av kostnaderna for investeringar och
kommer darfor att ha en negativ inverkan pa koncernens
avkastning och finansiella stallning.
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OVRIGA RISKER
For ovriga risker hanvisas till Not 3.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

Koncernens framtidsutsikter ar goda. Den svenska projektport-
féljen uppgar till 802 bostader. Koncernen har en projektport-
f6lj om ca 2 000 bostader under utveckling tillsammans med
systerkoncernen, Index Enterprise LLC, vars investeringar
finansieras av Index Invest International AB (publ). Detta
inkluderar systerkoncernens pagaende och framtida produktion
i Florida, USA.

Vi anser att var stallning som en oberoende aktor inom
bostadsutveckling ar mycket god. De marknader som vi ar verk-
samma p4, har en underliggande stabil marknadsutveckling.
Dock kommer var verksamhet att paverkas av nya amorterings-
regler som konsumenterna maste forhalla sig till samt att
bankerna infér en mer konservativ hallning avseende Ian-
givning till bostadsrattsféreningar.

Bostadsmarknaden i Norrtalje kommun foljer riket i stort.
Utvecklingen av Norrtalje Hamn fortloper som planerat, och
omradet beraknas generera 2 000 nya bostader, varav Index
Residence star for dver 20%. Forsaljningen av Soltornet visar pa
en stark efterfragan i Norrtalje Hamn. Vi har fatt ett starkt
gensvar fran marknaden avseende vart andra hoga torn,
Havstornet, som nu ar under marknadsforing och forsaljning.
Utvecklingen av omradet kring Kista Ang fortléper menligt plan.

Vi har ingétt ett markoptionsavtal med Osterakers kommun
som utvald aktér att vidareutveckla Ostra Kanalstaden i
Akersberga.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Index
Invest International AB (publ) arsredovisning 2017 och utgor
inte del av de formella arsredovisningshandlingarna.

Foérslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst 542 596 605
Fond till utvecklingsutgifter -158 340
arets resultat -267 903 406

274 534 859
Disponeras sa att i ny rakning overfors 274 534 859

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

X]
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK Réakenskapsaret

Not 2017 2016
Rérelsens intakter
Nettoomsattning 5,6 134 555 17 803
Ovriga rérelseintdkter 10 5171 38578
Summa 139726 56 381
Rorelsens kostnader
Inkdp av varor och tjanster -80 098 -30 555
Ovriga externa kostnader 8, 41 -29 386 -40319
Personalkostnader 9,42 -16 651 -17 025
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstiligdngar 20,22 -1017 -13 074
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 21, 26, 30 9164 -
Resultat fran andelar i koncernféretag 1 -6 297 191338
Resultat fran andelar i intresseféretag 12 64 576 15920
Summa rorelsekostnader -59709 106 285
Rérelseresultat 80017 162 666
Nedskrivning av 6vriga fordringar 29 -257 149 -
Finansiella intakter 14 175971 297 200
Finansiella kostnader 14 -210 898 -161 297
Finansiella poster - netto 14,19 -292 076 135903
Resultat fore skatt -212 059 298 569
Inkomstskatt 18 14614 -22039
Arets resultat -197 445 276 530
Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan aterféras i resultatrakningen:
Valutakursdifferenser -3726 -6 361
Valutakursdifferenser, innehav utan bestdammande inflytande - -
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt -3726 -6 361
Summa totalresultat fér aret -201 171 270 169
Arets resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare -197 445 276 530
Innehav utan bestammande inflytande
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -201 171 270169

Innehav utan bestammande inflytande
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Koncernens rapport éver finansiell stallning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgangar 20

Koncessioner

Balanserade utvecklingsutgifter 1283 1707

Summa immateriella tiligangar 1283 1707

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 21 32376 32607
Inventarier, verktyg och installationer 22 4600 4929
Summa materiella anlaggningstillgangar 36 976 37536

Finansiella anlaggningstillgangar

Innehav i intresseforetag 15 2549 21106
Innehav i joint ventures 16 53293 6396
Ovriga langfristiga fordringar 23, 26, 46 506 048 1538655
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen 26 5000 5000
Summa finansiella anldggningstillgangar 566 890 1571157
Uppskjutna skattefordringar 24 7013 -
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 612 162 1610400

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Varulager 26, 30, 46 312 147 308 849
Kundfordringar 26,28 11 605 8808
Skattefordringar 15056 62
Fordringar hos intresseféretag 46 54 895 89 935
Ovriga fordringar 26,29 799 044 20779
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 31 1085 2993
Derivatinstrument 26 - 3410
Likvida medel 26,32 97 235 53110
Summa omsattningstillgangar 1291067 487 946

SUMMA TILLGANGAR 1903 229 2098 346
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Koncernens rapport over finansiell stallning, forts.

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

Eget kapital som kan hanforas till Moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 34 10 000 10 000
Reserver 742 4468
Balanserad vinst inklusive arets totalresultat 1094 209 1341654
Summa eget kapital 1104951 1356 122
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning 3,35 100 129 55661
Obligationslan 3,35 - 371980
Derivatinstrument 3,26, 27 3302 9413
Ovriga langfristiga skulder 3,36 60 949 84233
Uppskjutna skatteskulder 24 55681 64673
Ovriga avsattningar 43 1570 2753
Summa langfristiga skulder 221631 588713
Kortfristiga skulder

Obligationslan 374 050 -
Upplaning 3,35 18 628 13885
Leverantorsskulder 3,26 18 838 11783
Fakturerade men ej upparbetade intakter 33 78 381 -
Aktuella skatteskulder 12992 19902
Derivatinstrument 3, 26,27 - 43136
Ovriga skulder 3,37 59429 70 830
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 38 14 329 3975
Summa kortfristiga skulder 576 647 153 511
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1903 229 2098 346
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Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Héanforligt till Moderforetagets aktiedgare

Belopp i KSEK Not Aktie- Reserver Balanserat Summa
kapital resultat

Ingaende balans per 1 januari 2016 34 10 000 10 829 1093 124 1113953
Arets resultat - - 276 530 276 530
Ovrigt totalresultat - -6 361 - -6 361
Summa totalresultat - -6 361 276 530 270 169
Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000
Summa tillskott fran och vardedverforingar till aktiedgare, - - -28 000 -28 000
redovisade direkt i eget kapital

Utgaende balans per 31 december 2016 10 000 4468 1341654 1356 122
Ingaende balans per 1 januari 2017 10 000 4468 1341654 1356 122
Arets resultat - - -197 445 -197 445
Ovrigt totalresultat = -3726 = -3726
Summa totalresultat - -3726 -197 445 -201171
Lamnad utdelning - - -50 000 -50 000
Summa tillskott fran och vardeoverforingar till aktieagare, - - -50000 -50000

redovisade direkt i eget kapital

Utgaende balans per 31 december 2017 10 000 742 1094 209 1104 951
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Koncernens rapport over kassafloden

Belopp i KSEK Rékenskapsaret

Not 2017 2016
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 80017 162 666
Avskrivningar 1017 918
Ovriga e] likviditetspaverkande poster 44 -96 074 25211
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 - -132 361
Betald ranta -33704 -54 940
Erhallen ranta 21894 28 851
Inkomstskatter -22922 -32882
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring i rérelsekapitalet -49772 -2537
Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Minskning av varulager och pagaende arbeten 3737 -9823
Forandring av kortfristiga fordringar -12 296 -16 628
Férandring av kortfristiga skulder 80 259 -34908
Summa férandring av rorelsekapital 71700 -61359
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 21928 -63 896
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kop avimmateriella anlaggningstillgangar - -1839
Kop av materiella anlaggningstillgangar 22 -22 944 -4230
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 36 852 -
Forsaljning av intresseforetag 30000 -
Forsaljning av andelar i koncernféretag 1 - -135 159
Forvarv iintresseféretag och joint ventures 15,16 - -17 917
Resultat fran intressebolag och joint ventures - 28 550
Férandring av lan till intresseféretag 40 650 -89935
Forandring ovriga langfristiga fordringar 23 -78 196 225006
Kassafléde fran investeringsverksamheten 6362 4476
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 45
Upptagna lan 111 648 5260
Amortering av 1an -40 000 -59 840
Avyttring/tillskott av kapital -4 575 5175
Lamnad utdelning -50 000 -28 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 073 -77 405
Arets kassafléde 45363 -136 825
Minskning/6kning av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 53110 186 407
Kursdifferenser i likvida medel -1238 3528
Likvida medel vid arets slut 32,45 97 235 53110




Moderforetagets resultatrakning
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Belopp i KSEK Not 2017 2016
Rérelsens intakter

Nettoomsattning 6,7 4212 1943
Summa rorelsens intdakter 4212 1943
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 8 -19 058 -20 534
Personalkostnader 9 -8873 -10 264
Avskrivningar avimmateriella och materiella anlaggningstillgangar 20,22 -131 -103
Summa rorelsens kostnader -28062 -30901
Rérelseresultat -23 850 -28958
Resultat fran andelar i koncernforetag 1 - 11834
Resultat fran andelar i intresseforetag 12 5000 28200
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 13,19 -83638 104 195
Nedskrivningar av 6vriga fordringar 29 -261 132 -
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 14,19 149 478 173443
Rantekostnader 14,19 -98 701 -118 618
Resultat efter finansiella poster -312843 170 096
Resultat fore skatt -312843 170 096
Bokslutsdispositioner 17 37927 -48 810
Skatt pa arets resultat 18 7013 -27 308
Arets resultat -267 903 93978

I moderforetaget aterfinns inga poster som redovisas som évrigt totalresultat varfor

summa totalresultat 6verensstammer med arets resultat.
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Moderforetagets balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 20 158 207

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 22 675 757

Finansiella anlaggningstiligangar

Andelar i koncernforetag 25 154 847 154792
Fordringar hos koncernféretag 26 24346 77 101
Andelar i joint ventures 1532 1532
Andra langfristiga fordringar 23,26 247 588 1420479
Summa finansiella anlaggningstillgangar 428 313 1653904
Uppskjuten skatt 24 7013 -
Summa anlaggningstillgangar 436 159 1654868

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 2104 1761
Fordringar hos koncernforetag 26 55086 112 275
Fordringar hos intressebolag och joint venture 6315 4047
Skattefordringar 14 689 -
Ovriga fordringar 26,29 780980 8 205
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 31 179 2353
Summa kortfristiga fordringar 859 352 128 641
Kassa och Bank 26,32 91 851 39752
Summa omsaéttningstillgangar 951 203 168 393

SUMMA TILLGANGAR 1387 362 1823 261




Moderforetagets 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 34 10000 10000
Reservfond 2000 2000
Fond foér utvecklingsutgifter 158 207
Summa bundet eget kapital 12158 12 207
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 542 438 498 411
Arets resultat -267 903 93978
Summa fritt eget kapital 274 535 592 389
Summa eget kapital 286 693 604 596
Obeskattade reserver 76 500 76 500
Avsattningar

Ovriga avsattningar 43 3302 49139
Langfristiga skulder

Obligationslan 35 - 371980
Skulder till koncernféretag 26 - 660 653
Summa langfristiga skulder - 1032633
Kortfristiga skulder

Obligationslan 374050 -
Skulder till kreditinstitut 15000 -
Leverantérsskulder 26 1346 1802
Skulder till koncernforetag 26 581 587 12442
Aktuella skatteskulder 12 862 19673
Ovriga skulder 26,37 29244 20950
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38 6778 5526
Summa kortfristiga skulder 1020 867 60393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1387 362 1823 261
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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

Ingdende balans per 1 januari 2016 34 10 000 2000 526 618 538618
Totalt resultat
Arets resultat - - 93978 93978
Fond for utvecklingsutgifter 207 -207 -
Lamnad utdelning - - -28 000 -28 000
Summa totalresultat - - 207 65771 65771
Utgaende balans per 31 december 2016 10 000 2000 207 592 389 604 596
Ingdende balans per 1 januari 2017 10 000 2000 207 592 389 604 596
Totalresultat
Arets resultat - - -267 903 -267903
Fond for utvecklingsutgifter - - -49 49 -
Lamnad utdelning - - -50000 -50 000
Summa totalresultat - - -49 -317 854 -317 903
Utgaende balans per 31 december 2017 10 000 2000 158 274 535 286 693
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Moderforetagets kassaflodesanalys

Belopp i KSEK Rakenskapsaret
Not 2017 2016

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -23 850 -28 958
Avskrivningar 131 103
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 44 -43766 61297
Erhallen ranta 20797 18 331
Betald rénta -26 108 -34 635
Betald inkomstskatt -21500 -28 747
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital -94 296 -12609

Kassaflode fran forandring av rérelsekapital

Okning/minskning av kortfristiga fordringar 41362 -21786
Okning/minskning av kortfristiga skulder -3774 -108 076
Summa férandring av rorelsekapital 37588 -129 862
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -56 708 -142 471

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - -243
Forsaljning av dotterféretag - 6 480
Investeringar i dotterforetag -55 -150
Forsaljning av intresseforetag och joint venture - 800
Resultat fran intresseféretag och joint venture 15,16 5000 -
Forandring av investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 129 644 182 036
Kassafléde fran investeringsverksamheten 134589 188923

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 26 24218 -
Amortering av lan - -21528
Utbetald utdelning -50000 -28 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -25782 -49 528
Arets kassafléde 52099 -3076
Likvida medel vid arets bérjan 39752 42 828

Likvida medel vid arets slut 32 91 851 39752
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Noter

Not 1 Allman information

Index Invest International AB (publ), org nr 556561-0770 ar
moderbolag i Index-koncernen. Index Invest International AB
(publ) har sitt sate i Stockholm med adress Kungstradgards-
gatan 18, Box 7744, 103 95 Stockholm, Sverige.

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

Index-koncernen férvaltar och utvecklar fastigheter, med
huvudinriktning pa exklusiva bostader.

Den 27 april 2018 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 foregaende 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 uppréattande

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 anskaffningsvar-
demetoden férutom vad betraffar varderingar av forvaltnings-
fastigheter, finansiella tillgdngar som kan séljas, samt finansiella
tillgdngar och skulder (derivatinstrument) varderade till verkligt
varde via resultatrakningen. De viktigaste redovisningsprinci-
perna som tillampats nar denna koncernredovisning upprattats
anges nedan. Dessa principer har tillampats 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 moderféretaget 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 kravs att ledningen gor vissa
beddémningar vid tillampningen av koncernens redovisnings-
principer, se not 4.

Nya standarder, dndringar och tolkningar som
tillampas av koncernen

Nya och dndrade redovisningsprinciper som tillampas fran 2017
Inga nya redovisningsprinciper med nagon vasentlig inverkan
pa koncernens redovisning har tillampats fran 1 januari 2017.
Andringar i IAS7 har medfért nya upplysningskrav ang&ende
finansiella skulder vilka aterfinns i not 45.

Nya och dndrade redovisningsprinciper

som inte boérjat tillampats

Foljande nya standar har publicerats av ISAB, men antingen
annu inte tratti kraft eller annu inte antagits av EU.

+ IFRS 9 Finansiella instrument behandlar redovisning av finan-
siella instrument och kommer att ersatta IAS 39. Standarden
omfattar klassificering, vardering och nedskrivning av finan-
siella instrument samt sakringsredovisning. Standarden trader
i kraft 1 januari 2018. De vasentliga féorandringar jamfért med
nuvarande regelverk ar att 1) kategorin finansiella tillgangar
som innehas for handel férsvinner 2) Nedskrivning av finan-
siella tillgdngar ska utga fran en modell baserat pa férvantade
framtida forluster. 3) Regler for sakringsredovisning férandras
med krav pa att sakringsrelationer 6verensstammer med
koncernens mal for riskhanteringen.

Koncernen avser att tillampa standarden fran och med raken-
skapsarets som borjar 1 januari 2018. Standarden bedéms inte
fa nagra kanda materiella effekter pa redovisningen av de
finansiella instrument som innehas av koncernen i dagslaget.

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder ar en ny intaktsstan-
dard med tillhérande upplysningskrav vilken kommer att
ersatta IAS 18, IAS 11och IFRIC 13. Den nya standarden trader i
kraft 1 januari 2018. Den mest vasentliga férandringen jamfort
med nuvarande regelverk ar att intakter tidigare redovisades
nar de avgdrande riskerna och nyttan som sammanhanger
med dganderétten till forsalda varor dverforts till koparen och
ingen dispositionsratt eller mojlighet till faktiskt kontroll dver
tillgangen kvarstar.

Enligt IFRS 15 redovisas intakten nar kunden far kontroll 6ver
tillgdngen.

Koncernen avser att tillampa standarden framatriktat, vilket
innebar att den ackumulerade effekten av 6vergangen kom-
mer att redovisas i balanserat resultat per 1 januari 2018 och
att jamforelsetalen inte raknas om.

Under aret har kartlaggning av koncernens forséljningsavtal
genomforts utifran den femstegsmodell som definieras i regelver-
ket. Utifran den analys av effekten som gjorts under 2017 kom-
mer inférandet av den nya standarden inte att medféra nagra
vasentliga férandringar av koncernens finansiella rapporter.

IFRS 16 publicerades i januari 2016. Implementeringen av stan-
darden kommer att innebara att nastan samtliga leasingkon-
trakt kommer att redovisas i balansrékningen, da ingen atskill-
nad langre gors mellan operationella och finansiella leasingav-
tal. Enligt den nya standarden ska en tillgdng (rattigheten att
anvanda en leasad tillgdng) och en finansiell skuld avseende
skyldigheten att betala leasingavgifter redovisas. Kontrakt med
kort I6ptid och kontrakt av mindre varde undantas. Redovisningen
for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.

Standarden kommer framst att paverka redovisningen av
koncernens operationella leasingavtal. Koncernen har dock
annu inte utvarderat om det foreligger andra justeringar som
behdver goras. Justeringar kan behdvas exempelvis med
anledning av forlangnings- och uppsagningsoptioner. Det ar
darfor inte mojligt att vid denna tidpunkt uppskatta beloppet
for tillgangar med nyttjanderatt och leasingskulder som kom-
mer att redovisas vid 6vergang till den nya standarden och hur
detta kan paverka koncernens resultatrakning och klassifice-
ring i kassaflédesanalysen i framtiden.
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Standarden som galler fran 1 januari 2019 kommer inte att till-
ldmpas i fortid. Koncernen avser att tillampa den férenklade 6ver-
gangsmetoden och kommer inte att rakna om jamforelsetalen.

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 foretag)
dver 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-
terféretag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestdmmande 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 foljd av
en 6verenskommelse om villkorad képeskilling. Férvarvsrelate-
rade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara for-
varvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

For varje forvarv avgdr koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade féretaget 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 rorelseforvarvet genomfors i flera steg omvarderas de
tidigare egetkapitalandelarna i det férvarvade foretaget till dess
verkliga varde vid férvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen
vinst eller forlust till féljd av omvarderingen redovisas i resultatet.

Varje villkorad kdpeskilling som ska regleras av koncernen
redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten. Efterféljande
andringar av verkligt varde av en villkorad képeskilling som klas-
sificerats som en tillgang eller skuld redovisas i enlighet med
IAS 39 i resultatrakningen. Villkorad kopeskilling som klassifice-
ras som eget kapital omvarderas inte och efterfdljande regle-
ring redovisas i eget kapital.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealise-
rade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernfére-
tag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i
férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent till-
lampning av koncernens principer.

Intresseféretag och joint ventures

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett bety-
dande men inte bestdmmande inflytande, vilket i regel galler fér
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 foéretaget. Innehav i intres-
seféretag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Vid tilldampning 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 "uppstroms-" och "nedstrom-
stransaktioner” mellan koncernen och dess intresseforetag/
joint ventures redovisas i koncernens finansiella rapporter
endast i den utstrackning de motsvarar icke narstaende fore-
tags innehav i intresseféretag/joint ventures. Orealiserade for-
luster elimineras, om inte transaktionen utgor ett bevis pa att
ett nedskrivningsbehov foreligger for den dverlatna tillgangen.
Tillampade redovisningsprinciper i intresseféretag/joint ventu-
res har i forekommande fall andrats for att garantera en konse-
kvent tillampning 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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Noter

2.4 Immateriella tillgangar
Koncessioner

De immateriella tillgdngarna 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 dver
nyttjandeperioden pa 20 ar.

Balanserade utvecklingskostnader

Kostnader for underhall av programvaror kostnadsfors nar de
uppstar. Utvecklingskostnader som ar direkt hanforliga till utveck-
ling och testning av identifierbara och unika programvaru-
produkter som kontrolleras av koncernen, redovisas som immate-
riella tillgangar nar det ar tekniskt méjligt att programvaran och
att anvanda den och att de utgifter som ar hanférliga till program-
varan under dess utveckling kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Utvecklingsutgifter for koncernens varumarkesplattform och som
ger framtida forbattrade intjaningsformaga aktiveras och redo-
visas till anskaffningsvarde. Nyttjandetiden for aktuella aktive-
ringar bedéms vara 5 ar. De nedskrivingsprovas om handelser
eller andringar i forhallande indikerar en mojlig vardeminskning.
Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

2.5 Materiella anlaggningstiligangar

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 ar 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 gbrs marknadsvardering av samtliga fastigheter. | not 20
finns en narmare beskrivning fér grunderna for Index Residence
AB (publ) vardering av férvaltningsfastigheterna.

Forandringar i verkligt varde av férvaltningsfastigheter
redovisas 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 atgarden avser utbyte av en befintlig eller
inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga repara-
tions- och underhallsutgifter resultatfors I6pande i den period
som de uppstar.

Ovriga materiella anldggningstiligdngar

Ovriga materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningsvarde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet
ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet 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 balansrakningen. Alla andra former av repara-

tioner och underhall redovisas som kostnader i resultatrak-
ningen under den period de uppkommer.

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

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

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

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell anldggnings-
tillgang faststalls genom en jamforelse mellan forsaljningsintak-
ten och det redovisade vardet och redovisas i 6vriga rorelse-
intakter respektive dvriga 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 férhallanden indi-
kerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.
En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens 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 tillgadngar, andra an finansiella tillgangar,
som tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prov-
ning av om aterféring bor goras.

2.7 Anlaggningstillgangar som innehas
for forsaljning

Anlaggningstillgangar klassificeras som tillgdngar som innehas
for forsaljning nar deras redovisade varde huvudsakligen kom-
mer att atervinnas genom en férsaljningstransaktion och en
forsaljning anses mycket sannolik. De redovisas till det lagsta av
redovisat varde och verkligt varde med avdrag fér 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 tillgdngar och skulder i
foljande kategorier: finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen, lanefordringar och
kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder. Klassificeringen
ar beroende av for vilket syfte den finansiella tillgangen eller
skulden férvarvades.
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Finansiella tillgdngar och skulder virderade

till verkligt viirde via resultatréikningen

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.

Ldnefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som
inte ar derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar
och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsatt-
ningstillgangar med undantag for poster med férfallodag mer an
12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras som anlagg-
ningstillgangar. Koncernens “lanefordringar och kundfordringar”
utgors av fordringar hos intresseforetag, 6vriga langfristiga ford-
ringar, 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 anlaggningstillgdngar om de kommer att regleras senare
an 12 manader efter balansdagen. Koncernens “finansiella till-
gangar som kan saljas” utgors av tillaggskopekillingar avseende
forsaljningar av fastigheter.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut,
ovriga langfristiga skulder, leverantorsskulder, kortfristiga skul-
der till intresseféretag och den del av 6vriga kortfristiga skulder
som avser finansiella instrument klassificeras som 6évriga finan-
siella 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 tillgangar redovisas pa
affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att kopa
eller sélja tillgdngen. Finansiella instrument redovisas forsta
gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket gal-
ler alla finansiella tillgdngar som inte redovisas till verkligt varde
via resultatrakningen. Finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen redovisas forsta gangen till
verkligt varde, medan hanforliga transaktionskostnader redovi-
sas i resultatréakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrékningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instru-
mentet har 16pt ut eller dverférts och koncernen har dverforti
stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med
aganderatten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen 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 évriga
finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrante-
metoden.
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Vinster och forluster till féljd 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 handelser 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

Tillgdngar 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 tillgdngar. En
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar har ett ned-
skrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva
bevis for ett nedskrivningsbehov till foljd av att en eller flera
handelser intraffat efter det att tillgdngen redovisats forsta
gangen. Samt att denna handelse har inverkan pa de uppskat-
tade framtida kassaflédena for den finansiella tillgangen eller
grupp av finansiella tillgangar som kan uppskattas pa ett till-
forlitligt 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 tillgdng som skrivs ner. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i en efterfoljande period och minsk-
ningen objektivt kan hanforas till en handelse som intraffade
efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterféringen av
den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens resultat-
rakning inom "6vriga externa kostnader” eller inom finansnettot
beroende pa vilken finansiell tillgdng som skrevs ner.

Tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar som kan sdljas
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. 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
nedskrivningen via resultatrakningen.
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2.9 Derivatinstrument

2.14 Skulder till kreditinstitut

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 resultat-
rakningen 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 an 12 manader, och som
omsattningstillgang eller kortfristig skuld nar den sakrade
postens aterstaende 16ptid understiger 12 manader.

210 Varulager

Varulagret av finansiella instrument ar varderat till verkligt
varde. Lagret av ravaror och fornddenheter ar redovisat till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet,
Anskaffningsvardet faststalls 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 nettofdrsaljningsvardet.
Anskaffningsvardet bestar av markanskaffning, projektering-
och fastighetsutveckling samt utgifter for nybyggnation. Utgif-
ter for Ianekostnader aktiveras. Nar exploateringen &r 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
balansrakningen som i rapporten 6ver kassafléden, kassa och
banktillgodohavanden.

2.13 Leverantorsskulder

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

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

Skulder till kreditinstitut &r finansiella instrument och redovisas
inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostna-
der. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat éver 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 hanférliga 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 tillgangars anskaffnings-
varde. Aktiveringen upphdr nar alla aktiviteter som kravs for att
fardigstalla tillgangen for dess avsedda anvandning eller forsalj-
ning huvudsakligen har slutforts.

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

2.16 Avsattningar

Avsattningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvan-
tas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands en dis-
konteringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell mark-
nadsbeddmning 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 ran-
tekostnad.

Avsattningar for framtida kostnader avseende garantiata-
ganden redovisas till det belopp som kravs for att reglera atag-
andet. Garantiavsattning I6per fram till september 2019.

217 Aktuell och uppskjuten skatt

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

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden,
pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan det skat-
temassiga vardet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade
varden i koncernredovisningen. Uppskjuten inkomstskatt
beraknas med tillampning av skattesatser som har beslutats
eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den
berorda uppskjutna skattefordran realiseras eller den upp-
skjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovi-
sas i den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga
Overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten
kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns
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legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder,
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig
till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och
avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt och
det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.18 Ersattningar till anstéllda

Loner 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 forvantas bli betalt
nar skulderna regleras. Kostnaderna redovisas i takt med att
tjansterna utfors av de anstallda.

Pensionsfoérpliktelser

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 ytter-ligare avgifter om denna juridiska enhet inte
har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstallda som hanger samman med de anstalldas tjanstgoring
under innevarande eller tidigare perioder.

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgif-
ter till offentligt eller privat administrerade pensionsforsakrings-
planer pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar
betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de for-
faller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en till-
gang i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minsk-
ning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdittningar vid uppsdégning

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 bevis-
ligen ar forpliktad att sdga upp anstallda enligt en detaljerad for-
mell plan utan mojlighet till aterkallande. | det fall foretaget har
ldmnat ett erbjudande for att uppmuntra till frivillig avgang,
beradknas avgangsvederlaget baserat pa det antal anstallda som
beraknas acceptera erbjudandet. Formaner som forfaller mer an
12 manader efter rapportperiodens slut diskonteras till nuvarde.

2.19 Intaktsredovisning

Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda varor och sélda tjanster i koncer-
nens I6pande verksamhet samt hyresintakter. Koncernens
intakter utgors i allt vasentligt av hyresintakter fran fastigheter,
intakter fran biogasanlaggning samt forsaljning av forvaltnings-
fastigheter. Intakter redovisas exklusive mervardesskatt och
rabatter samt efter eliminering av koncernintern férsaljning.
Intakter fran forsaljning av varor redovisas nar risker och for-
maner forknippade med dgandet av varorna har 6vergatt pa
képaren, vilket normalt intraffar i samband med leverans, och
nar intakterna och tillhérande utgifter kan beraknas tillforlitligt
samt det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna som ar for-
knippade med férsaljningen av enheterna tillfaller koncernen.
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Tjédnsteintdkter

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.

Fastighetsintikter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 2.20 nedan, varfér koncernens redovisade intak-
ter i huvudsak avser hyresintakter. Fastighetsintakter och hyres-
rabatter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa villkoren
i hyresavtal. Forskottshyror redovisas som férutbetalda fastig-
hetsintakter. Intakter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redo-
visas som intdkt i den period som ersattningen erhallits, i de fall
inga ytterligare atgarder kravs fran koncernens sida.

Rénteintdikter

Ersattning i form av ranta redovisas som intakt nar det ar sanno-
likt att foretaget kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar
forknippade med transaktionen och nar inkomsten kan berak-
nas pa ett tillforlitligt satt. Ranta redovisas som intakt enligt den
sa kallade effektivrantemetoden

Intdkter fran fastighetsférsdljning

Index Residence redovisar intdkter och kostnader fran forvarv
och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och for-
maner 6vergatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med till-
tradesdagen. Vid beddmning av intdktsredovisningens tidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
férmaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen. Darut-
over beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll. Kriteri-
erna for intaktsredovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

Fran och med 2017 har koncernen évergatt till principen att redo-
visa intakter och kostnader och darmed resultatet av projektutveck-
ling av bostader enligt principen for successiv vinstavrakning.

Koncernens pagaende projekt har genomforts i form av att
koncernen tecknar ett totalentreprenadavtal med en sjdlvstan-
dig bostadsrattsférening som bestallare. Koncernen vinstavrak-
nar successivt resultatet fran och med den dag da foljande kri-
terier ar uppfyllda:(i) bostadsrattsféreningen har en oberoende
styrelse pa plats, (ii) en extern finansiering har erhallits, (iii)
avtal har tecknats med bostadskdéparna i form av bindande kon-
trakt till slutkund, (iv) bindande uppdragsavtal har ingatts med
bostadsrattsféreningen om att uppféra bostadsratter, (v) samt
att ett bindande totalentreprenadavtal har ingatts mellan
bostadsrattsféreningen och ett bolag inom koncernen.

Nar utfallet av ett entreprenaduppdrag kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt och det ar sannolikt att uppdraget kommer att
vara lonsamt, redovisas uppdragsinkomsterna dver avtalets
|6ptid baserat pa fardigstallandegraden. Uppdragsutgifterna
redovisas baserat pa fardigstallandegraden for de aktiviteter
som ingar i uppdraget, vid rakenskapsarets slut.

Fardigstallandegraden mats baserat pa entreprenadens ned-
lagda utgifter jamfort med entreprenadens prognosticerade
utgifter exklusive markutgifter. Med markutgifter avses har for-
varvskostnader for mark fran tredje part.

Forsaljningsgraden utgors av antalet salda bostadsratter i
forhallande till totalt antal lagenheter som ska produceras. Pro-
dukten av fardigstallandegraden och foérsaljningsgraden blir
avrakningsgraden och det ar avrakningsgraden som styr hur
mycket av projektets prognosticerade vinst som ska avraknas.
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Nar det ar sannolikt att det totala uppdragsutgifterna kom-
mer att dverstiga den totala uppdragsinkomsten, redovisas den
befarade forlusten omgaende som en kostnad. Nar utfallet av
ett entreprenaduppdrag inte kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt, redovisas intakter endast med ett belopp som motsvarar
de uppkomna uppdragsutgifter som sannolikt kommer att
ersattas av bestallaren.

2.20 Leasing

Index Invest International 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 6ver leasingperioden. Samtliga
leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal i
koncernen.

Index Invest International 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 Kassaflédesanalys

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. Aktiekapitalet bestar
av 95000 st A-aktier och 95000 st B-aktier.

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 beddmning av rorelsesegmentens resultat. Index Invest
International AB (publ) har identifierat ett rorelsesegment vilket
ar koncernen i sin helhet. Bedomningen baseras pa att koncer-
nens ledningsgrupp utgor "hogsta verkstallande beslutsfattare”
och foljer upp koncernen som helhet, da ndgon form av geogra-
fisk uppdelning eller uppdelning pa affarsomrade/produktkate-
gori etc. ej ar tillamplig. Den finansiella rapporteringen utgar
fran en koncerngemensam funktionell organisations- och led-
ningsstruktur.

2.24 Moderféretagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har upprattats enligt Ars-
redovisningslagen (ARL) och R&det for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 for juridiska personer.

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

Uppstillningsformer

Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens upp-
stallningsform. Rapport over forandring av eget kapital foljer
ocksa koncernens uppstallningsform men ska innehalla de
kolumner som anges i ARL. Vidare innebar det skillnad i benam-
ningar, jdmfért 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 férvarvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggs-
kopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar i dotterforetag
minskat i varde gérs en berdkning av dtervinningsvardet. Ar
detta lagre an det redovisade vardet gors en nedskrivning.
Nedskrivningar redovisas i posterna "Resultat fran andelar i
koncernforetag”.

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 moder-
foretaget erhaller fran eller lamnar till dotterféretag som
bokslutsdispositioner.

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 dvergripande
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 stérre delar,
for koncernens lanefinansiering, valuta- och rénteriskhantering
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, framférallt
avseende US-dollar (USD) och CA-dollar (CAD). Valutarisken ar
framst hanforlig till 1an i utlandsk valuta for finansiering av
systerkoncernernas verksamhet i USA och Kanada.
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Transaktionsrisk

Transaktionsrisk ar risken for paverkan pa koncernens nettore-
sultat och kassaflode till foljd av att vardet av redovisade till-
gangar och skulder i utldandska valutor och de kommersiella fl6-
dena i utlandska valutor andras vid férandringar i
vaxelkurserna. Koncernen gor de flesta inkdp och forsaljningar i
respektive koncernféretags lokala valuta och ddrmed har kon-
cernen ingen vasentlig valutarisk i de kommersiella flodena.
Transaktionsrisken uppstar huvudsakligen genom koncernens
upplaning och utldning i USD och CAD.

Under 2017 uppgick valutakursdifferenser som redovisats i
resultatrakningen till -120 742 ksek (103 181 ksek).

Av dessa avser -3 ksek (4 468 ksek) omrakningsdifferenser
fran dotterbolagen i USA och Kanada. Resterande del hanfor sig
till omvardering till balansdagskurs av koncernens upplaning
och utlaning i USD och CAD

Omrdkningsrisk
Koncernen har en risk vid omrakning av utldndska dotterfore-
tags nettotillgdngar till konsolideringsvalutan svenska kronor
(SEK). Utlandska dotterforetag finns i USA och Kanada. Valuta-
exponeringen som uppstar fran nettotillgdngarna i koncernens
utlandsverksamheter hanteras huvudsakligen genom uppléning
i de berérda utlandska valutorna, CAD samt USD.

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

Férandring av resultat och eget kapital vid 10% foréandring
av SEK mot USD och CAD

KSEK Foérandring 10%, SEK mot USD
2017 2016
Arets resultat 138 207
Eget kapital 3586 411
Férandring 10%, SEK mot CAD
2017 2016
Arets resultat 139 5856
Eget kapital 680 483

(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 forandringar i det allmanna rantelaget paverkar
koncernens nettoresultat negativt. Koncernens rénterisk upp-
star framst genom langfristig upplaning som till storsta delen
I6per med rorlig ranta. Upplaning som gors med rorlig ranta
utsatter koncernen for ranterisk avseende kassafldde vilken
delvis 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 utlaning av valutorna
SEK, USD och CAD. Koncernen anvander sig inte av derivatin-
strument for att hantera ranterisken i upplaningen.

Skulder till kreditinstitut och obligationslanet till rorlig ranta
uppgick per balansdagen till 492 807 ksek (371 980 ksek) och
koncernens likvida medel till 97 235 ksek (53 110 ksek). En for-
andring av rantelaget med +/- 2 % skulle innebara en paverkan
pa rantenettot med +/- 9 856 ksek (7 439 ksek).

b) Kreditrisk
Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kredi-
trisk avseende utestaende kundfordringar. Varje koncernfére-
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tag ansvarar for att folja upp och analysera kreditrisken for
varje ny kund innan standardvillkor fér betalning och leverans
erbjuds. Kreditrisk uppstar genom likvida medel, derivatinstru-
ment och tillgodohavanden hos banker samt utestaende 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 stéllning. | de fall da
ingen oberoende kreditbeddmning 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 férvantar 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 ataganden 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 I6pande av koncernens ekonomiavdelning med
rapportering till ledningen. Ekonomiavdelningen féljer noga
rullande prognoser for koncernens likviditetsreserv for att
sakerstalla att koncernen har tillrackligt med kassamedel for att
mota behovet i den [6pande verksamheten. Ekonomiavdel-
ningen sakerstaller ocksa att koncernen l6pande bibehaller till-
rackligt med utrymme for pa avtalade kreditfaciliteter som inte
utnyttjas sa att koncernen inte bryter mot lanelimiter/lanevill-
kor (dar tillampligt) p& nagra av koncernens lanefaciliteter. Over-
skottslikviditet i koncernens rorelsedrivande foretag, 6versti-
gande den del som kravs for att hantera rorelsekapitalbehoy,
overfors till koncernens moderféretag.

Koncernen har inga outnyttjade kreditfaciliteter. Index Invest
International AB (publ) har under varen 2018, efter styrelsebe-
slut och skriftligt obligationsinnehavarmote, forlangt [6ptiden
pa bolagets utestaende obligationslan (ISINSE0005797537) om
375 MSEK. Loptiden har forlangts med sex manader och slutfor-
fall ar nu den 22 november 2018. Férlangningen har gjorts i
syfte att slutfora tilltraden avseende vissa fastighetsprojekt i
Florida, USA, innan obligationslanet aterbetalas. Var systerkon-
cern Index Enterprise LLC som garanterar obligationen arbetar
for fullt med att salja tillgangar. Som en del i forlangningen har
obligationsvillkoren dndrats med utdkad sakerhet och ersatt-
ning till obligationsinnehavaren. Framtida likviditetsbelastning i
Ovrigt avser betalning av tillaggskdpeskillingar som forfaller i
samband med att detaljplan godkanns avseende mark in Norr-
talje Hamn, leverantdrsskulder och évriga kortfristiga skulder
samt amortering av lan.

Nedanstaende 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 utgor finansiella skulder ingar i analy-
sen om deras avtalsenliga forfallodagar ar vasentliga for att
forsta tidpunkterna for framtida kassaflédena. De belopp som
anges i tabellen ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflédena.
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Per 31 december 2017 Mindre Mellan Mellan Mer én
(ksek) an1ar 1och2ar 2och 5 ar 5ar
Obligationslan 374 050 - - -
Skulder till kreditinstitut 18 628 85000 1257 13872
Ovriga langfristiga skulder - - 60949 -
Leverantorsskulder 18 838 - - -
Derivatinstrument - - - -
Ovriga kortfristiga skulder 59429 - - -
Summa 470 945 85000 62 206 13872
Per 31 december 2016 Mindre an Mellan Mellan Mer én
(ksek) 1ar 10ch2ar 2och 5 ar 5ar
Obligationslan - 371980 - -
Skulder till kreditinstitut 43 885 419 1257 13985
Ovriga langfristiga skulder - - 84233 -
Leverantorsskulder 11783 - - -
Skulder till intresseféretag - - -
Derivatinstrument 43136 9413 - -
Ovriga kortfristiga skulder 70830 - - -
Summa 169 634 381812 85490 13985

3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet, s att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta
for andra intressenter och uppratthalla en optimal kapital-
struktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

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

(KSEK) 2017-12-31 2016-12-31
Total upplaning (not 35) 492 807 431526
Avgar: likvida medel (not 32) -97 235 -53110
Nettoskuld 395572 378 416
Eget kapital 1104 951 1356 122
Summa kapital 1500523 1734538
Skuldséattningsgrad 26,36 % 21,82%

3.3 Berakning av verkligt viarde
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, for kundford-
ringar och 6évriga 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 varde-

hierarkin gjorts. De olika nivderna definieras enligt foljande:

¢ Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar eller skulder (niva 1)

+ Andra observerbara data for tillgangar eller skulder &n
noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som
prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnote-
ringar) (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 tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2017.

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgangar

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrékningen:

Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner - - - -
Tillaggskopeskilling - - 5000 5000
Summa tillgangar - - 5000 5000
Skulder

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrékningen:

Tillaggskopeskilling 60 949 60 949
Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner - - -
Ranteswap 3302 3302
Summa skulder - 3302 60 949 64 251
Foljande tabell visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31 december 2016.

(ksek) Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner 3410 3410
Tillaggskopeskilling - - 5000 5000
Summa tillgdngar - 3410 5000 8410
Skulder

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen:

Tilldggskopeskilling 84 233 84233
Derivatinstrument som innehas fér handel: Valutaoptioner 43136 43136
Ranteswap 9413 9413
Summa skulder - 52549 84 233 136 782

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 fére-
kommande 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.

I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa obser-
verbar marknadsinformation klassificeras det berérda instru-
ment i niva 3. Foljande tabell visar férandringar i verkligt varde
for Finansiella tillgdngar som kan séljas:

2017-12-31 2016-12-31
Ingédende balans 5000 22500
Erhallen ersattning, bortbokning fran niva 3 - -22 500
Vinster och forluster 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 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 mini-
merad 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

fér redovisningséndamal

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
indikerar ett nedskrivningsbehov kan bland annat vara en
forandring av aterbetalningsformagan. 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 férvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar organisation och de processer som kravs
for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvérv &r
rorelseférvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt
férvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Under 2017 och 2016 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:

2017 2016
Analys av intdkter per intdktsslag:
-Varuférsaljning - 7948
-Intakter fran fastigheter 133817 45918
—Intakter fran tjanster 5909 2515
Summa 139726 56 381

Koncernen har sitt sate i Sverige. Intakterna fran externa kunder i Sverige uppgar till 136 930 ksek (44 203ksek), Kanada 2 755 ksek
(11 653 ksek) samt USA 41 ksek (525 ksek). Intékterna fran fastigheter bestar av: entreprenaduppdrag, 131 799 ksek, hyresintakter
2 755 ksek (9 663 ksek) samt forsaljning av anlaggningstillgangar, 2 419 ksek (36 255 ksek). Hyresintakterna kommer fran Ajax Textile
Corp. Ontario Canada och avser lokalhyra. Féregdende ar ingick Dalringen Forvaltning AB och redovisade hyresintakter om 5 974 ksek.

Anldggningstillgadngar, andra an finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar fordelar sig per land enligt féljande:

Sverige 43 547 34 545
Kanada 31777 32201
Summa 75324 66 476
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Not 6 Nettoomsdattningens fordelning

Nettoomsattningen fordelar sig pa typ av intakter enligt foljande:

Koncernen 2017 2016
Forsaljning av varor - 7942
Intékter fran fastigheter 130 752 8923
Forsaljning av tjanster 3803 938
Koncernen totalt 134 555 17 803

Intakterna fran fastigheter bestar av: entreprenaduppdrag, 131 799 ksek samt hyresintakter av 2 755 ksek.

Moderforetaget 2017 2016
Forsaljning av tjanster 4212 1943
Moderforetaget totalt 4212 1943

Nettoomsattningen férdelar sig per land enligt féljande:

Koncernen

Sverige 131 800 6150
Kanada 2755 11 653
Summa 134 555 17 803

Intakter om 2 755 ksek (3 711 ksek) avser intakter fran Ajax Textile Corp., Ontario, Kanada. Dessa intakter hanfor sig till lokalhyra.

Not 7 Moderforetagets forsaljning till och inkép fran koncernféretag

Moderforetaget har under aret fakturerat dotterforetagen 709 taget har kopt tjanster fran koncernféretag uppgaende till 0
ksek (1 234 ksek) for koncerngemensamma tjanster. Moderfére-  ksek (100 ksek) avseende ledningsarvode till bolagets dgare.

Not 8 Ersattningar till revisorerna

Koncernen 2017 2016
PwC
Revisionsuppdraget 1067 1182
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 52 53
Skatteradgivning - 9
Ovriga tjanster 70 29
Koncernen totalt 1189 1273
Moderforetaget 2017 2016
PwC
Revisionsuppdraget 862 850
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget 52 53
Skatteradgivning _ 9
Ovriga tjanster 70 12
Moderforetaget totalt 984 924

Ersattningar till PwC avser i sin helhet revisionsforetaget i Sverige.
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Not 9 Ersattningar till anstallda mm.

Koncernen 2017 2016
Loner och andra ersattningar 9459 11 256
Sociala avgifter 3620 3463
Pensionskostnader - avgiftsbestamda planer 1803 1620
Koncernen totalt 14 882 16 339
Léner och andra ersattningar 2017 2017 2016 2016
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 3494 1218 (120) 3606 1293 (160)
Ovriga anstallda 5965 2402 (117) 7 650 2170 (213)
Koncernen totalt 9459 3620 (237) 11 256 3463 (373)

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.

2017 2017 2016 2016

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 2017 2016
Loner och andra ersattningar 5549 6521
Sociala avgifter 1952 2283
Pensionskostnader- avgiftsbestamda planer 980 1017
Moderforetaget totalt 8481 9821
Léner och andra ersattningar 2017 2017 2016 2016

Loner och andra
ersattningar

samt sociala kostnader

Sociala avgifter
(varav pensions-

Loner och andra
ersattningar

Sociala avgifter
(varav pensions-

(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, verkstallande direktorer 2753 986 (120) 3264 1168 (143)
och andra ledande befattningshavare
Ovriga anstallda 2871 966 (117) 3257 1115 (103)
Moderforetaget totalt 5549 1952 (237) 6521 2283 (246)
Medelantal anstéllda med geografisk 2017 2016
fordelning per land Medelantal Varav Medelantal Varav

anstallda kvinnor anstallda kvinnor

Sverige 5 3 7 5
Summa moderforetag 5 3 7 5
Dotterféretag
Sverige 6 - 8 1
USA - - -
Kanada - - 15 2
Summa dotterforetag 6 23 3
Koncernen totalt 11 30 8
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Kénsfordelning for styrelse och 6vriga ledande 2017 2017 2016 2016

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 2

Moderforetaget totalt 5 4 5 4

Ersadttningar och 6vriga formaner

Riktlinjer
Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstammans beslut.

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlén. Med andra ledande
befattnings-havare avses de personer som tillsammans med
verkstallande direktéren utgér koncernledningen. Ovriga
formaner till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.
Nagon rorlig ersattning till anstallda utgar ej.

Villkor for VD och andra ledande befattningshavare
For bolagets VD och andra ledande befattningshavare utgar
inget avgangsvederlag. Uppsagningstiden ar 3 manader.

Pensioner

For de anstallda inom koncernen, som har ratt till pension enligt
sina anstallningsavtal, betalar Index pensionspremier for de
anstallda enligt en fast procentplan. Procentplanen ar uppdelad
enligt féljande:

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

Index har ett avtal med ett forsakrings- och pensionsrad-
givningsforetag dar de anstallda sjalva kan valja hur deras
pensionspremier ska investeras.

Ersdttningar till 6vriga ledande befattningshavare
Av bolagens |6ner och ersattningar avser VD 1282 ksek
(1271 ksek) och styrelsen 175 ksek (300 ksek).

Ersattningar och 6vriga formaner 2017 Grundlon/  Pensionskostnad Summa
Styrelsearvode

VD 1282 256 1538

Rickard Haraldsson

Vice VD 1221 241 1462

Marie-Louise Alamaa

Styrelseledamot 175 - 175

Arne Weinz

Andra ledande befattningshavare 876 182 998

(1 person)

SUMMA 3494 679 4173

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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Not 10 Ovriga rérelseintéikter

Koncernen
Ovriga rorelseintakter 2017 2016
Forsaljning av anlaggningstillgangar 2419 36 255
Management arvode 2192 1663
Ovrigt 560 660
Summa odvriga rorelseintakter 5171 38578
Not 11 Resultat fran andelar i koncernféretag
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Avyttring av andelar -6 297 191 338 - 11834
Summa resultat fran andelar i koncernféretag -6 297 191 338 - 11834
| koncernens kassaflodesanalys redovisas Forsaljning av intresseféretag till 30 000 ksek.
Beloppet hanfor sig till avyttring av Odalen Fastigheter AB.
Not 12 Resultat fran andelar i intresseforetag
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Resultat vid forsaljning av intressebolag 13250 10700 - -
Resultat fran kapitalandelar i intressebolag
och joint ventures 51326 5220 5000 28 200
Summa resultat fran andelar i intresseféretag 64576 15920 5000 28200
och joint ventures
Not 13 Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar
Moderforetaget
2017 2016
Valutakursdifferens langfristiga fordringar -83638 102 471
Aterféring av nedskrivning av fordran - 1724
Summa resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar -83638 104 195
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Not 14 Finansiella intakter och kostnader/ Ranteintdkter och rantekostnader

Koncernen Moderforetaget

Finansiella intakter/Ranteintékter 2017 2016 2017 2016
Ranteintakter pa banktillgodohavanden - - - -
Ranteintakter pa utlaning 104 148 123 696 100 123 135344
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar 35657 43999 23105 24 548
Valutakurseffekter pa langfristiga fordringar 9656 114 230 - -
Resultat fran derivatinstrument 20139 13 551 20139 13551
Forandring i verkligt varde pa derivatinstrument

- valutaoptioner 6111 - 6111 -
Ovriga finansiella intakter 260 - - -
Aterféring av nedskrivning av fordran - 1724 - -
Summa finansiella intdkter/ranteintakter 175 971 297 200 149 478 173 443

Koncernen Moderforetaget

Finansiella kostnader/Réntekostnader 2017 2016 2017 2016
Rantekostnader pa skulder till dgare -2468 =261 -1391 -1557
Rantekostnader pa skulder till koncern - - -5616 -9401
Rantekostnader pa obligationslan -25888 -26 760 -25888 -26 760
Réntekostnader 6vriga -16 486 -34182 -8673 -6 3803
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar -75498 -38 562 -55983 -31401
Valutakurseffekt pa langfristiga fordringar -89 407 -16 486 - -
Resultat fran derivatinstrument - - - -
Forandring i verkligt varde pa derivatinstrument

- valutaoptioner - -42 696 - -42 696
Nedskrivning av fordringar -257 149 - - -
Ovriga finansiella kostnader -1 151 - -1150 -
Summa finansiella kostnader/réantekostnader -468 047 -161 297 -98 701 -118 618
Summa finansiella poster - netto -292 076 135903 50777 54825
Not 15 Innehaviintresseféretag

Koncernen 2017 2016
Ingdende anskaffningsvérden 17 592 800
Inkép/aktieagartillskott - 16792
Forsaljning av innehav -16 750 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden 842 17 592
Ingdende forandringar av kapitalandel 3514 -49
Aterforing forandring kapitalandel = 49
Forandringar av kapitalandel i intresseforetag -1807 3514
Utgaende forandring i kapitalandel 1707 3514

Utgaende redovisat varde 2549 21106
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Nedan anges de intresseféretag som styrelsen anser ar vasent-
liga for koncernen per 31 december 2017. De intresseforetag
som anges nedan har aktiekapital som bestar enbart av sta-
maktier vilka ags direkt av koncernen. De lander dar dessa

intresseforetag har bildats eller registrerats ar ocksa de lander
dar de bedriver sin huvudsakliga verksamhet. Karaktaren av
innehav i intresseféretag 2016 och 2017:

Namn Registreringsland Tillgangar Skulder Intéakter Resultat Agarandel %
2017
Playce AB Sverige 15952 13990 - -173 33%
Berinne Index Holding AB Sverige 43626 43 804 - -6000 50%
Nokon Bostad AB Sverige 57 278 42 633 - 9135 33%
116 856 100 427 - 2962
Namn Registreringsland Tillgangar Skulder Intakter 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 16 312 -1 258 5866 33%
121 599 67 172 -426 5440

Not 16 Innehav i joint ventures

2017 2016
Ingdende anskaffningsvarden 2658 1533
Inkop/aktieagartillskott - 1125
Omklassificeringar - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2658 2658
Ingdende forandringar av kapitalandel 3738 1408
Forandringar av kapitalandel i intresseforetag 46 897 2330
Utgaende forandring i kapitalandel 50635 3738
Utgaende redovisat varde 53293 6396

Koncernen har innehav pa 50% i Fréjden AB, Vastermalms Strand Holding AB och Arkensvik AB vilka utgér 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

2017

Frojden AB 443 9424 2579 - 2229 -2229 50 %

Vastermalms Strand

Holding AB - 6123 674 - 1381 -1189 50 %

Arkensvik AB 191 485 17 289 86 800 24204 166 813 -59 194 50 %

Summa 191 928 32836 90053 24204 170 423 -62612

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 28292 24561 248849 - -1877 50 %

Summa 249 820 54168 283810 248 849 4029 -5688

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

Moderforetaget
2017 2016
Forandring periodiseringsfond - -41 300
Erhallna/lamnade koncernbidrag 37927 -7 510
Summa 37927 -48 810
Not 18 Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -129 -27 550 - -27 550
Skatt hanforligt till tidigare ar - 269 - 242
Summa aktuell skatt -129 -27 281 - -27 308
Uppskjuten skatt (se not 24) 14743 5242 7013 -
Summa uppskjuten skatt 14743 5242 7013 -
Inkomstskatt 14 614 -22039 7013 -27 308

Inkomstskatten pa resultatet skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéandning av effektiv skattesats

for resultaten i de konsoliderade féretagen enligt féljande:

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Resultat fore skatt -212 059 298 569 -312 843 170 096
Inkomstskatt beraknad enligt nationella skattesatser 25954 -51 857 68 825 -37 421
gallande for resultat i respektive land
Skatteeffekter av:

* Ej skattepliktiga intakter 67 982 61607 491 12 256

* Ej avdragsgilla kostnader -19 866 -38009 -10 071 -11 243

* Avsattning till periodiseringsfond - - -79 8 858

+ Skattemassiga underskott for vilka ingen -59 456 -949 -56 573 -

uppskjuten skattefordran redovisats
+ Utnyttjande av underskott som tidigare - 6900 - -
inte redovisats

« Skatt hanforligt till tidigare ar - 269 - 242
Skattekostnad 14 614 -22039 7013 -27 308
Viktad skattesats for Koncernen ar 12,2 % (17,4 %) och Moderforetaget ar 22,0 % (22,0 %).
Not 19 Valutakursdifferenser
Valutakursdifferenser har redovisats i resultatrakningen enligt foljande:

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Finansiella poster netto -120 742 103 181 -116 516 95619
Summa valutakursdifferenser i resultatrakningen -120 742 103 181 -116 516 95619
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Not 20 Immateriella tillgangar

Koncernen Koncessioner Balanserade Summa
utvecklingsutgifter

Rakenskapsaret 2017

Ingdende redovisat varde - 1707 1707

Avskrivningar - -424 -424

Utgaende redovisat virde - 1283 1283

Per 31 december 2017

Anskaffningsvarde - 2121 2121

Ackumulerade avskrivningar - -838 -838

Utgaende redovisat varde - 1283 1283

Réakenskapsaret 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 15 885

Ackumulerade avskrivningar -3441 -414 -3855

Avyttring/Aterféring -10323 - -10323

Utgaende redovisat varde - 1707 1707

Moderbolaget

Rakenskapsaret 2017

Ingdende redovisat varde - 207 207

Avskrivningar - -49 -49

Utgaende redovisat varde - 158 158

Per 1 januari 2017

Anskaffningsvarde - 244 244

Ackumulerade avskrivningar - -86 -86

Utgaende redovisat virde - 158 158
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Koncernen
Rakenskapsaret 2017
Ingdende redovisat varde 32607
Anlaggningstillgdngar som innehas for forsaljning
Omklassificering -231
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter -
Avyttring =
Utgaende redovisat varde per 31 december 2017 32376
Réakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 77 209
Investeringar i befintliga fastigheter
Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning
Omklassificering 3428
Justering verkligt varde forvalt. fastigheter -
Avyttring -48 030
Utgaende redovisat varde per 31 december 2016 32607
Redovisade belopp i resultatrikningen avseende forvaltningsfastigheter:

2017 2016
Hyresintakter 2812 3889
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som genererat hyresintakter -310 -374
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter - -468

Forandring i verkligt varde redovisat i 6vriga intakter

Leasingavtal

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

Verkliga viirden pa férvaltningsfastigheter

Index Invest International AB (publ) redovisar sina fastigheter
till verkligt varde i balansrakningen, vilket motsvaras av fastig-
heternas marknadsvarde. Forandringar i marknadsvardet redo-
visas som vardeférandring i resultatrakningen. Verkligt varde
faststélldes, vid arsskiftet 2016, utifran en intern vardering.

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
variablerna som ar avgdérande for det berdknade verkliga

Diskonteringsrdnta vid vardering, 2017-12-31, %

vardet, i modellen ar direktavkastningskravet och bedémd real
tillvaxt, dvs. inflationsantagande. Andra viktiga variabler ar
driftsnetto och den langsiktiga vakansnivan. Till grund for fast-
stallande av direktavkastningen ligger bland annat 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 bedéms 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. Intakterna och eller drifts- och
underhaélls 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.
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 féreligger.
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Nar alla variabler faststéalls utifran ovanstdende beskrivning

sker en berakning av nuvardet av de kommande 10 arens drifts-

netto i kassaflodesmodellen. 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, redo-
visades i resultatrakningens post "Vardeforandring forvalt-
ningsfastigheter”.

Samtliga verkligt varde varderingar for férvaltningsfastig-
heter har genomforts med hjalp av betydande icke obser-
verbara indata (niva 3). Det har inte skett nagon férandring av
varderingsmetod mellan perioderna, och ddrmed ingen éver-

foring mellan verkligt varde-nivaerna. For forklaring av verkligt
varde-nivder se not 3.3.

Kdnslighetsanalys

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet
ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsrantan
ingar antagande sasom rantelage, skuldsattningsgrad, infla-

tionsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage pa
fastigheten, hyresgaststruktur m.m. Hyresvardet speglar mark-
nadsbilden fér vad hyresgasterna ar villiga att betala for fastig-
hetsytor. For att belysa hur en férandring pa -1 procent for
dessa parametrar paverkar beraknat verkligt varde kan foljande

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 ochinstallationer nyanlaggningar
Rakenskapsaret 2017
Ingaende redovisat varde 4929 - 4929
Inkép 264 - 264
Forsaljning och utrangeringar -9 - -9
Avskrivningar -584 -584
Utgaende redovisat varde 4600 - 4600
Per 31 december 2017
Anskaffningsvarde 6843 - 6843
Ackumulerade avskrivningar -2243 - -2243
Redovisat varde 4600 - 4600
Rékenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 2129 642 298 644 427
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 varde 4929 - 4929
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Moderforetaget Inventarier, verktyg Summa
och installationer
Rakenskapsaret 2017
Ingdende redovisat varde 757 757
Inkép - -
Avskrivningar -82 -82
Utgaende redovisat varde 675 675
Per 31 december 2017
Anskaffningsvarde 1762 1780
Ackumulerade avskrivningar -1087 -1087
Redovisat varde 675 675
Rakenskapsaret 2016
Ingdende redovisat varde 823 880
Inkdép - -
Avskrivningar -66 -66
Utgaende redovisat varde 757 757
Per 31 december 2016
Anskaffningsvarde 1762 1762
Ackumulerade avskrivningar -1 005 -1 005
Redovisat varde 757 757
Not 23 Ovriga langfristiga fordringar
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Revers till Equity US koncernen 138 459 116 693
Revers till Index Equity SE koncernen - 850338
Revers till Index Enterprise koncernen 190 553 542 390
Revers Brf Soltornet/Magasinet 173195 -
Revers till 6vriga 3841 29234
Koncernen totalt 506 048 1538655
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Revers till Index Equity US koncernen 103719 116 693
Revers till Index Equity SE koncernen - 694 715
Revers till Index Enterprise koncernen 140 689 725224
Revers till 6vriga 3180 540
Moderforetaget totalt 247 588 1420479

Redovisat véarde for Ovriga langfristiga fordringar motsvarar verkligt varde.

Koncernen har inga stéllda sékerheter till nérstaende.
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Not 24 Uppskjuten skatt

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31

2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Uppskjuten skattekostnad avseende temporara skillnader -2 141

-12942 = =

Uppskjuten skatteintakt avseende temporara skillnader 16 884 18184 71 850 -
Summa uppskjuten skatt i Resultatrakningen 14743 5242 71850 -
Uppskjutna skattefordringar och - skulder fordelas enligt féljande: Koncernen
Uppskjutna skattefordringar 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer an 12 manader 7013

Summa uppskjutna skattefordringar 7013

Uppskjutna skatteskulder 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer &n 12 manader -18435 -19 035
Uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader. -37 626 -45 638
Summa uppskjutna skatteskulder -56 061 -64673
Uppskjutna skatteskulder/fordringar (netto) -49 048 -64673

I uppskjutna skatteskulder ingar 16 830 ksek hanforliga till
avsattning for periodiseringsfond och 44 538 ksek har uppstatt
till foljd av forvarv av aktier i dotterbolag dar évervardet i
forvarvet hanfor sig till mark pa fastigheten i Norrtalje hamn.

Uppskjutna skatteskulder Temporara skillnader
fastigheter

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:

Verkligt varde Ovrigt Summa
forvaltnings-
fastigheter

1 januari 2016 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
Redovisat i resultatrakningen -7 966 - 242 -7724
Redovisat direkt i eget kapital -889 - - -889
31 december 2017 36788 609 18 664 56 061
Uppskjutna skattefordringar Underskottsavdrag Ovrigt Summa
1 januari 2016 - - -
Redovisat i resultatrakningen - -
31 december 2016 - - -
Redovisat i resultatrakningen 7013 - 7013
31 december 2017 7013 - 7013

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning
som det ar sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.
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Not 25 Andelar i koncernféretag

Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 244890 392 009
Forvarv 55 150
Aktiedgartillskott - 102 300
Avyttring - -249 569
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 244945 244890
Ingdende nedskrivningar -90 098 -333077
Avyttring - 242 979
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -90 098 -90 098
Utgaende redovisat virde 154 847 154792

Moderféretaget innehar andelar i féljande dotterféretag:

Namn Organisations- Sate Kapital- Antal Redovisat varde
nummer andel aktier 2017-12-31 2016-12-31
Djurgardsbrunns Tennis AB  556708-0204 Stockholm 100% 1000 100 100
Opalo Holding AB 556697-2906 Stockholm 100% 1000 123136 123136
Index Asset Management AB 556711-6586 Stockholm 100% 1000 122 122
Hornsbergs Intressenter AB  556717-7885 Stockholm 100% 1000 100 100
Index Housing Holding AB 559051-9350 Stockholm 100% 500 50 50
Index Energy Canada AB 559068-5763 Stockholm 100% 500 55
Index International US Holding USA 100% 1000 31284 31284
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 154 847 154792

Not 26 Finansiella instrument per kategori

Koncernen Tillgangar varderade Lanefordringar Summa
till verkligt varde via och

Tillgdngar i balansrakningen resultatrakningen kundfordringar

31 december 2017

Tillaggskopeskilling 5000 - 5000

Fordringar hos intressebolag och joint ventures - 49 287 49 287

Ovriga langfristiga fordringar - 561042 561042

Vardepapper 79043 - 79043

Kundfordringar - 17 213 17 213

Ovriga fordringar - 744 050 744 050

Derivatinstrument - - -

Likvida medel - 97 235 97 235

Summa 84043 1468 827 1552870
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31 december 2016

Tillaggskopeskilling 5000 - 5000
Fordingar hos intresssebolag och joint ventures 89935 89 935
Ovriga langfristiga fordringar - 1538655 1538655
Vardepapper 85469 - 85 469
Kundfordringar - 8808 8808
Ovriga fordringar - 20779 20779
Derivatinstrument 3410 - 3410
Likvida medel - 53100 53100
Summa 94 059 1711 277 1805336
Koncernen Skulder varderade till verkligt Ovriga finansiella Summa
Skulder i balansrdakningen varde via resultatrdakningen skulder

31 december 2017

Upplaning - 118 757 118 757
Obligationslan - 374 050 374 050
Ovriga langfristiga skulder - 60949 60 949
Leverantorsskulder - 18 838 18 838
Derivatinstrument 3302 - 3302
Ovriga skulder - 58 828 58 828
Summa 3302 631422 634724
31 december 2016

Upplaning - 59 546 59 546
Obligationslan - 371980 371980
Ovriga langfristiga skulder - 84233 84233
Leverantorsskulder - 11783 11783
Skulder till intresseféretag - - -
Derivatinstrument 52 549 - 52 549
Ovriga skulder - 65 655 65 655
Summa 52 549 593 197 645 746
Moderforetaget Lanefordringar och kundfordringar

Tillgangar i balansrakningen

31 december 2017

Langfristiga fordringar hos koncernféretag 24346
Fordringar hos intressebolag och joint ventures 6 315
Andra langfristiga fordringar, se not 23 247 588
Kundfordringar 2104
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 55086
Ovriga fordringar 780 980
Kassa och Bank 91 851
Summa 1208 270
31 december 2016

Langfristiga fordringar hos koncernféretag 77 101
Fordringar hos intressebolag och joint ventures 4047
Andra langfristiga fordringar 1420479
Kundfordringar 1761
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 112 275
Ovriga fordringar 8 205
Kassa och Bank 39752
Summa 1663620
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Ovriga finansiella skulder

31 december 2017

Obligationslan 374 051
Skulder till kreditinstitut 15000
Leverantorsskulder 1346
Kortfristiga skulder till koncernforetag 581 587
Ovriga skulder 28775
Summa 1000 759
31 december 2016
Obligationslan 371980
Langfristiga skulder till koncernféretag 660 653
Skulder till intresseféretag -
Leverantérsskulder 1802
Kortfristiga skulder till koncernforetag 12 442
Ovriga skulder 20950
Summa 1067 827
Not 27 Derivatinstrument
2017-12-31 2016-12-31

Koncernen Tillgangar Skulder Tillgdngar Skulder
Ranteswap - 3302 - 9413
Valutaoptioner - - 3410 43136

- 3302 3410 52549
Kortfristig del - - 3410 43136
Derivat instrumenten klassificeras som omsattningstillgangar eller kortfristiga skulder da I6ptiden pa derivat instrumenten
understiger 12 manader.
Rdnteswapar
Det nominella beloppet for den utestdende ranteswapen uppgick per 31 december 2016 till 375 000 ksek.
Vinster och forluster pa valutaoptioner redovisats i finansnettot (not 14).
Not 28 Kundfordringar
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 11909 9289
Reservering for osakra fordringar -304 -481
Kundfordringar - netto 11 605 8808
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
SEK 3801 2395
CAD 7 804 6413
Kundfordringar- per valutaslag 11 605 8808
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Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

2017-12-31 2016-12-31
1-30 dagar 2568 2503
31-60 dagar 423 310
> 61 dagar 8614 5995
Summa férfallna kundfordringar 11 605 8808
Forandringar i reserven for osakra kundfordringar ar som foljer:

2017-12-31 2016-12-31
Per 1 januari -481 0
Reservering for osakra fordringar - -550
Fordringar som har skrivits bort under aret som ej indrivningsbara - -
Aterférda outnyttjade belopp 177 69
Per 31 december -304 -481

Avsattningar till respektive aterféringar av reserver for osakra
kundfordringar ingar i posten 6vriga externa kostnader i resul-

Not 29 Ovriga fordringar

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

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Reversfordringar 1054413 18 006
Nedskrivning av reversfordran -257 149 -
Ovriga fordringar 1780 2773
Koncernen totalt 799 044 20779
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Reversfordringar 1041226 7167
Nedskrivning av reversfordran -261132

Ovriga fordringar 886 1038
Moderforetaget totalt 780980 8 205

Index Invest International AB har skrivit ner Ovriga fordringar
med 2671 132 ksek. De fordringar som skrivits ner ar fordringar
pa Index Energy Mills Road Corporation om 257 149 som ingar i

Not 30 Varulager

systerkoncernen Index Equity Sweden AB samt fordran pa dot-
terbolaget Index Development Canada Corp 3 983 ksek.

2017-12-31 2016-12-31
Lagerfastigheter 233104 223200
Révaror och fornédenheter - -
Lager av vardepapper 79043 85649
Summa 312147 308 849

Lagret av vardepapper ar varderat till verkligt varde. Nedskriv-
ning av vardepapper som redovisats som kostnad i resultat-
rakningen uppgar till 0 ksek (14 950 ksek). Under aret har det

skett en omvardering med 8 536 ksek, vilket ligger som

omvardering i resultatrakningen.
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Not 31 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
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Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda férsakringspremier 132 185
Forutbetalda hyresutgifter 407 410
Forutbetalda sponsoravtal - 2080
Depositionskonton - -
Ovriga férutbetalda kostnader 143 316
Ovriga upplupna intikter 403 2
Koncernen totalt 1085 2993
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 126 97
Forutbetalda sponsoravtal - 2080
Ovriga férutbetalda kostnader 53 176
Moderforetaget totalt 179 2353
Not 32 Likvida medel/Kassa och bank

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 97 235 53110
Koncernen Totalt 97 235 53110
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 91 851 39752
Totalt 91 851 39752
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Sparrade likvida medel 5000 -
Totalt - -
Not 33 Fakturerade men ej upparbetade intdkter

Fakturerade men ej upparbetade intakter harror sig fran den intakter ar 53 898 ksek vilket ger 78 381 ksek i fakturerade men

successiva vinstavrakningen som redovisas gallande projekt Brf ~ ej upparbetade intakter.
Soltornet. Fakturerat belopp ar 132 279 ksek och upparbetade
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Not 34 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital

Antal aktier  Aktiekapital
(tusental)

Per 1 januari 2016 100 000 10 000 000
A-aktier - -
B-aktier - -
Per 31 december 2016 100 000 10 000 000
A-aktier - -
B-aktier - -
31 december 2017 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

rost/B-aktie. Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till
fullo betalda.

Forslag till vinstdisposition 2017-12-31 2016-12-31
Styrelsen foreslar att tillférfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 542 596 605 498 618 258
Fond till utvecklingsutgifter -158 340 -207 060
Arets resultat -267 903 406 93 978 347
Disponeras sa att i ny rakning 6verfors 274 534 859 592 389 545
Not 35 Upplaning

Koncern 2017-12-31 2016-12-31
Langfristig

Obligationslan - 371980
Skulder till kreditinstitut 100 129 55 661
Summa langfristig upplaning 100 129 427 641
Kortfristig

Obligationslan 374 050 -
Skulder till kreditinstitut 18 628 13885
Summa kortfristig upplaning 392678 13 885
Summa upplaning 492 807 431526

Obligationsldan

Foretagsobligationen om 375 000 ksek emitterades den 22 maj
2014 och hade en 16ptid fram till och med den 22 maj 2018.
Index Invest International AB (publ) har under varen 2018 efter
styrelsebeslut och skriftligt obligationsinnehavarmote, forlangt
I6ptiden med 6 manader och slutforfall ar nu den 22 november.
Lanet &r amorteringsfritt och 16per med rorlig ranta om Stibor 3
man + 7 % som betalas kvartalsvis. Villkor kopplade till obliga-
tionsladnet pavisar att andelen av eget kapital ej far understiga
35% av totala tillgdngar. Ovriga villkor fér obligationen &r bland
annat att vissa vardedverforingar utanfér koncernen eller Index
Enterprise LLC-koncernen ar begransande. Sadana vardeover-
foringar ar dock tilldtna om soliditeten uppgar till minst 40 %
och sa lange sammanlagda overféringarna inte uppgar till mer
an det hogre beloppet av 30 000 ksek eller 50 % av koncernens
sammanlagda arsvinst, for foregdende rakenskapsar.

Koncernen har under aret uppfyllt alla villkor kopplade till
obligation.

Skulder till kreditinstitut om 118 757 ksek (59 546 ksek) har
olika slutforfallodagar, ett [an pa 15 MSEK har slutforfallodag
2018-08-29 och ett 1an pa 85 MSEK har forfallodag 2019-01-31.
Lanet pa 85 MSEK ar amorteringsfritt, dock senast pa forfallo-
dagen och lanet pa 15 MSEK amorteras med 3 ganger med var-
dera 5 MSEK. Skulder till kreditinstitut ar villkorade att kredit
kan sagas upp pa 2 manader samt att den rorliga rantesatsen
bestams av kreditgivare med hansyn till det allmanna rante-
laget. Rantesatsen kan med omedelbar verkan férandras.
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut utgor fastighets-
inteckning.
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Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning ar som foljer:

Redovisat varde

Verkligt varde

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Obligationslan - 371980 - 353438
Skulder till kreditinstitut 100129 55 661 100129 55 661
Summa langfristig upplaning 100 129 427 641 100 129 409 099

Det verkliga vardet pa kortfristig upplaning motsvarar dess
redovisade varde da lanen I6per med rorlig ranta och det har
inte skett nagon vastenlig forandring 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,

se not 3.3.

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Tillaggskopeskilling, Vassen Fastighets AB 60 949 84233
Koncernen totalt 60949 84233

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 pa
att detaljplan for fastigheterna blir antagen. Enligt 6verenskom-
melse om tilldggskopeskilling ska koncernen succesivt erlagga
tillaggskopeskilling allt eftersom detaljplanen for fastigheterna

Not 37 Ovriga skulder

vinner laga kraft. Fastigheterna styckades av under 2016 och
bestar av sex fastigheter. | samband med att detaljplanen for
det tredje kvarteret vann laga kraft under 2017 har tillaggs-
képeskilling erlagts med 23 284 ksek. Ovrig férandring av
skulden mellan 2016 och 2017 bestar av forandrade antaganden

avseende slutlig tillaggskopeskilling.

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Skuld till agare 45 400 41231
Moms 2254 68
Sociala avgifter och personalens kallskatt 888 605
Deposition 354 289
Ovriga laneskulder 7818 2890
Revers Vassen fast AB - 20000
Medlemsinsatser Brf 601 5175
Ovriga poster 2114 572
Koncernen totalt 59 429 70830
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Skuld till dgare 24791 19574
Sociala avgifter och personalens kallskatt 313 349
Ovriga laneskulder 4140 1027
Moderforetaget totalt 29244 20950
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Not 38 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Férutbetalda hyresintakter - -
Upplupna driftskostnader 3628 581
Semesterloneskuld 928 1024
Skuld for sociala avgifter 1153 971
Upplupna kostnader avseende sanering 5200 -
Ovriga upplupna kostnader 420 1399
Koncernen totalt 11 329 3975
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna driftskostnader 3628 3570
Semesterldneskuld 646 718
Skuld for sociala avgifter 686 702
Ovriga upplupna kostnader 1818 536
Moderforetaget totalt 6778 5526
Not 39 Stéllda sakerheter

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 15129 15975
Pantsatt lanefordran 172 050 -
Aktiepant - 2409
Koncernen totalt 187 179 18 384
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Aktiepant - 1040
Moderforetaget totalt - 1040
Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stallda som sakerhet for koncernens réntebédrande skulder.

Not 40 Eventualforpliktelser

Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetagslan 85000 60000
Generellt borgensatagande for andra foretagslan 316 565 411 332
Moderforetaget totalt 401 565 471332
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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 férlangas vid

avtalstidens utgang. Den storsta leasing kostnaden for koncer-
nen ar hyreskontraktet for kontorshyra motsvarande 1 343 ksek
(1 329 ksek) per ar.

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

betalning enligt féljande:

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Inom ett ar 1362 1612
Senare an ett men inom fem ar 5369 2267
Senare an fem ar - -
Koncernen totalt 6731 3879

Kostnader for operationell leasing i koncernen har under rakenskapsaret uppgatt till 1 363 ksek (2 003 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 2017-12-31 2016-12-31
Inom ett ar 3151 3327
Senare an ett men inom fem ar 12604 12948
Senare an fem ar 549 8630
Koncernen totalt 21004 24905

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 2017 2016
Redovisning i resultatrakningen avseende:

Kostnader for avgiftsbestdmda pensionsplaner - 1620
Summa resultatrdakningen - 1620
Not 43 Ovriga avséittningar

Koncernen 2017 2016
Garantiatagande, Hornsberg 10 1570 2753
Summa 1570 2753
Moderbolaget 2017 2016
Derivatinstrument - Marknadsvéarde 3302 49139
Summa 3302 49 139

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 1 570 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 2017-12-31 2016-12-31
Nedskrivning av fordran - 13227
Orealiserade vardeférandring kortfristiga placeringar -39726 42 696
Orealiserade tillaggskopeskillingar - -5000
Kapitalandel i intresseforetag -47 943 -5220
Ovriga nedskrivningar samt valutakursférandringar - -20 492
Orealiserad vardeforandring fastigheter -9 164 -
Ovrigt 769 -
Koncernen totalt -96 074 25211
Moderforetaget 2017-12-31 2016-12-31
Nedskrivning av fordran - 1723
Nedskrivning av andelar i dotterféretag - 13898
Orealiserade vardeférandringar kortfristiga placeringar -45 837 44767
Aterlaggning av obligationskostnad 2071 2071
Ovrigt - -1162
Moderforetaget totalt -43766 61297
Not 45 Nettoskuld

Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel 97 235 53110
Laneskulder - forfaller inom ett ar -392678 -43 885
Laneskulder - forfaller efter ett ar -100 129 -387 641
Nettoskuld -395572 -378 416
Koncernen 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel 97 235 53110
Bruttoskuld - bunden rénta -15129 -59 546
Bruttoskuld - rérlig ranta -477 678 -371980
Nettoskuld -395572 -378 416
Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel 91 851 39752
Laneskulder - forfaller inom ett ar -389 050 -
Laneskulder - forfaller efter ett ar - -371 980
Nettoskuld -297 199 -332 228
Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31
Likvida medel 91 851 39752
Bruttoskuld - rorlig ranta -389 050 -371980
Nettoskuld -297 199 -332228
Not 46 Transaktioner med narstaende

(a) Forsdljning av tjinster 2017 2016
Forsdljning av tjénster:

+ Index Equity AB 271 273
Summa 271 273
(b) Kép av tjinster 2017 2016
Kop av tjinster:

* Nyckelpersoner i ledande stallning (konsultkostnad marknadsféring) 2219 7733

* Nyckelpersoner i ledande stallning (konsultkostnad &vrigt) - 188
Summa 2219 7921

Tjansterna saljs/ kops till narstaendeféretag pa normala kommersiella villkor, pa affarsmassig grund
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Féljande transaktioner har skett med ndrstdende: 2017 2016
Léner och andra kortfristiga ersattningar 3494 3606
Ersattningar vid uppsagning - -
Ersattningar efter avslutad anstallning - -
Andra langfristiga ersattningar 679 660
Aktierelaterade ersattningar - -
Summa 4173 4266
For upplysning om ersattning till ledande befattningshavare, se not 9.

Not 47 Lan till narstaende

(d) Lan till nérstdende 2017 2016
Lan till féretag med betydande inflytande éver féretaget (netto)

Vid arets borjan 1699899 1018926
Lan som upptagits under aret 172 324 266 647
Amorterade belopp -316 534 -301 619
Nedskrivningar -257 149 -14 950
Ranteintakter 95563 95 805
Erlagd ranta -13401 -37636
Kursdifferenser -83569 53068
Omklassificering * 125999 619 658
Vid arets slut 1423132 1699 899

*Ombklassificering av lan till Brf Soltornet som férra aret var
klassificerade som koncerninterna lan och darmed eliminerade
pa koncernniva. Lan till narstaende ar till stor del, cirka 60 %, av
kortfristig natur.

Av totala langfristiga fordringar pa 506 048 ksek (1 538 655
ksek) utgor 0 ksek (850 338 ksek) langfristiga lan till Index Equity
Sverige koncernen. | denna summa ingar lan till Index Energy
Mill Road Corp pa 0 ksek (665 015 ksek). Vidare utgér 190 553
ksek (543 390 ksek) langfristiga lan till Index Enterprise koncer-
nen, 138 459 ksek (116 693 ksek) till Index Equity US koncernen
samt 1an till 1an till Brf Soltornet/Brf Magasinet 173 195 ksek
(0 ksek). Se not 23.

Av koncernens kortfristiga fordringar pa 799 044 ksek
(20 779 ksek) bestar 793 014 ksek (14 894 ksek) av 1an till narsta-
ende. 480 412 ksek (14 406 ksek) avser lan till Index Equity

Not 48 Lan fran nirstaende

Sweden koncernen i vilken Index Energy Mill Road Corp ingar
med 428 492 efter nedskrivning med 257 149. Lan till Index
Equity US koncernen uppgar till 9 237 ksek (0 ksek) samt 55 000
ksek (0 ksek) till Index Enterprise koncernen. Se not 29.

Vidare har koncernen lan till narstaende i form av lager av
vardepapper pa 79 043 ksek (85 649 ksek). Se not 30. Lagret
bestar av fordringar pa amerikanska bolag som star under
vasentligen samma inflytande som Index Enterprise koncernen.

Slutligen har koncernen lan till narstaende i form av lan till
intressebolag pa 54 895 ksek (89 935 ksek). 12 102 ksek (41 632
ksek) utgor lan till Arkenviksgruppen, 30 869 ksek (44 255 ksek)
Ian till Berinne Index Real Estate och 9 460 ksek (4 047 ksek) till
Nokon Bostad AB samt till Place AB 2 464 ksek (0 ksek)

Koncernen har inga stallda sakerheter till narstaende.

(d) Lan fran ndrstaende 2017 2016
Lan fran féretag med betydande inflytande 6ver féretaget (netto)

Vid arets borjan 43075 61230
Lan som upptagits under aret 3700 14978
Amorterade belopp -3152 -34512
Réntekostnader 2293 3379
Erlagd ranta -26 -2000
Vid arets slut 45 890 43 075

Lan fran narstaende bestar till storsta delen av Ian fran agarna.
Lan till/fran narstaende l16per under langre tid med mojlighet

till full dterbetalning vid anfordran. Vid anfordran ska totala

lanebeloppet (inkl. ranta) aterbetalas inom 30 dagar. En sadan

anfordran kan tidigast ske 2018-06-01. For aterbetalning kravs
aven att aterbetalningen ryms inom obligationsvillkoren. Rante-
sats ar satt fast eller med en referensranta plus 7 %. Generellt
sett |6per rantesatsen mellan 6,5 till 8 procent.
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Not 49 Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets utgang

Tvisten mellan kraftverket och entreprenadbolaget har nu
avfoérts i och med att den kanadensiska rekonstruktions-
processen for Index Energy Mills Road Corporation har avslutats.
Till féljd av detta har Koncernen som tidigare var den storsta
fordringsagaren nu forvarvat tillgangarna till ett nytt helagt
kanadensiskt dotterbolag, Index Energy Ajax Corporation
"IEAC". IEAC har som del i férvarvsprocessen dvertagit skulden
gentemot Index Invest International AB (publ).

Bolagets nyinvestering i IEAC i samband med férvarvet upp-
gick till 28,2 MCAD (181 MSEK). Finansieringen har skett genom
Ian pa 10 MCAD och resterande belopp har finansierats med
egna medel.

I borjan pa december har vérdet pa fordran skrivits ner med
257 MSEK, och resterande fordran pa 428 MSEK har konverterats
till eget kapital i samband med tillgdngsforvarvet i januari 2018.
Genom denna process har vi nu skapat nédvandiga forutsatt-
ningar for IEAC att sjalvstandigt utveckla sin verksamhet.

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att forelag-
gas arsstamman 2018-04-27 for faststallelse.

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. Arsre-
dovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed

Stockholm 2018-04-27

Bjarne Borg
Styrelseordférande

Tack vare det stora intresset for Brf. Havstornet har beslut
fattats om att omprioritera ordningen och Brf Magasinet har
senarelagts till forman for tidigarelagd séljstart av Brf Havs-
tornet. Alla som tecknat férhandsavtal i Brf Magasinet har blivit
informerade om att projektet stoppats och alla képare som har
erlagt handpenning har erbjudits méjlighet att fa sin hand-
penning aterbetald.

Index Invest International AB (publ) har under varen 2018,
efter styrelsebeslut och skriftligt obligationsinnehavarmote,
forlangt 1optiden pa bolagets utestaende obligationslan
(ISINSE0005797537) om 375 MSEK. Loptiden har férlangts med
sex manader och slutforfall ar nu den 22 november 2018. For-
langningen har gjorts i syfte att slutfora tilltraden avseende vissa
fastighetsprojekt i Florida, USA, innan obligationslanet aterbeta-
las. Som en del i férlangningen har obligationsvillkoren &ndrats
med utdkad sakerhet och ersattning till obligationsinnehavaren.

och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning och
resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget
ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av koncernens
och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Rickard Haraldsson
Verkstallande direktor

AN

Marie-Louise Alamaa
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2018-04-27
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Jeanette Cranning

Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Arne Weinz
Styrelseledamot

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstdamman i Index Invest International AB (publ), org.nr 556561-0770

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Index Invest International AB (publ) fér ar 2017.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 31-78 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernre-
dovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget respektive
rapport over totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att,
baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna
tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetniva
och bedéma risken fér vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstéllande

direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till
exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har
gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida handelser, vilka till sin natur &r osékra. Dessa omraden
omfattar till exempel successiv vinstavrakning av pagaende
projekt, vardering av fordringar pa narstaende féretag och
vardering av aktier i dotterbolag. Liksom vid alla revisioner har
vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstéllande
direktoren asidosatter den interna kontrollen, och bland annat
overvagt om det finns belagg for systematiska avvikelser som
givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Koncernens verksamhet bedrivs foretradesvis i Sverige dar
koncernen ager, forvaltar och utvecklar fastigheter framférallt i
Stockholms- och Malardalsregionen. Koncernens fastighetsin-
vesteringar finns framst i dotterbolag men dven i intressebolag
och andra narstaende bolag. Koncernen finansierar dven
investeringar i fastighetsprojekt i delstaten Florida i USA genom
sin systerkoncern Index Enterprise LLC. Utdver fastigheter har
koncernen ocksa via en annan systerkoncern investeringar i ett
kraftverk i Ajax utanfér Toronto i Kanada.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rappor-
terna som helhet, med hansyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Revisionen av Index Invest International AB och dess svenska
dotterbolag har utférts av det centrala revisionsteamet. Koncer-
nen har ocksa utlandska dotterbolag. Inga av dessa dotterbolag
beddms vara vasentliga for revisionen av koncernen.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedomning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna
en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella rappor-
terna innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till foljd av oegentligheter eller fel. De betraktas som
vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandarna fattar med
grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvanti-
tativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapporte-
ring som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervagan-
den faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och
vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning,
samt att beddma effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen
for revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata

uttalanden om dessa omraden.

Sdrskilt betydelsefullt omrdade

Successiv vinstavrdkning av pdgdende projekt

For ytterligare information se not 2 (Redovisningsprinciper) och
not 33.

Index tilldmpar successiv vinstavrakning vid redovisning av
pagaende bostadsprojekt. Principen for hur intakter och kost-
nader fran bostadsprojekt redovisas bedéms ha en vasentlig
paverkan pa koncernens resultat och stéllning.

Successivt avraknade projektintakter och projektkostnader
baseras pa en berdknad fardigstéllandegrad av det totala
projektet, dar fardigstallandegraden motsvarar upparbetade
projektkostnader i forhallande till totalt beraknade projektkost-
nader och med beaktande av forsaljningsgrad. Vi har fokuserat
var granskning pa denna komponent av vinstavrakningen da
den innehaller inslag av uppskattningar och bedémningar.

Virdering av 6vriga fordringar p@ ndrstdende
féretag i USA och Kanada
Som framgar av not 23, not 26 respektive not 47 har bolaget
fordringar pa néarstaende foretag i USA och Kanada. Se &ven not
2 (Redovisningsprinciper).

Ovriga fordringar pa narstadende féretag i USA och Kanada

utgor en vasentlig post i balansrakningen motsvarande 822 mkr.

Varderingen av dessa fordringar ar till sin natur subjektiv och
foremal for foretagsledningens bedémningar om framtiden och
kring olika antaganden avseende hur underliggande verksam-
heters kassafléden mot vilka fordringsposter finns kommer att
utvecklas. Bedémningen av lantagarens aterbetalningsférmaga
ar avgorande for bedémning av vardet pa dessa fordringar.

Som underlag for sin bedomning av varde pa utestaende
fordringar mot narstaende foretag i USA har foretagsledningen
inhamtat externa varderingar av de fastighetsprojekt som finns
upptagna i redovisningen i USA. Det ar fastighetsprojekten som
ska generera formagan att fa betalt for fordringar.

Som underlag for sin bedomning av varde pa utestaende
fordringar i Kanada har Index Invest International’s foretags-
ledning tagit del av en vardering upprattad av ledningen i det
narstaende foretaget i Kanada avseende den underliggande
kassagenererande tillgangen.

Betydelsen av de uppskattningar och bedémningar som
ingar i att faststalla Idntagarens aterbetalnings-formaga, till-
sammans med det faktum att beloppen ar betydande, gor att
varderingen av 6vriga fordringar pa narstaende foretag i USA
och Kanada ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Under 2017 har nedskrivningar pa fordringar i Kanada redo-
visats med 257 mkr.

Hur var revision beaktade det sdrskilt betydelsefulla omradet
Vi har som en del av var granskning analyserat Index’s projekt-
utvecklingsprocess for att bedoma kvaliteten i rutiner och
kontroller for bolagets successiva vinstavrakning.

Vi har inhamtat attesterade projektrapporter med slutkost-
nadsprognoser for samtliga pagaende projekt och fort diskus-
sioner med ledningen, projektchefer och projektcontroller och
utmanat dem kring prognosernas rimlighet och bedémd fardig-
stallandegrad.

Vi har inhamtat attesterade vinstavrakningar for samtliga
pagaende projekt och stamt av upparbetade projektkostnader
mot huvudbok, slutkostnadsprognos mot attesterade rapporter
och kontrollberaknat fardigstallandegraden.

Vi har inte haft nagra vasentliga iakttagelser inom detta
omrade som rapporterats till styrelsen.

Viinhamtade av bolaget bestallda externa varderingar av
fastighetsprojekt i USA som underlag for att beddéma vardet av
fordringar i USA.

Vi gick igenom ett urval av de externa varderingar av fastig-
hetsprojekt i USA viinhamtade for att sakerstalla att dessa upp-
rattats enligt vedertagna metoder. Genom att jamfora verkligt
varde enligt externa varderingar mot nedlagda projektkostna-
der i fastighetsprojekten bedomde vi aterbetalningsférmagan
hos lantagaren.

Viinhamtade ocksa den vérdering av rérelsen som upprat-
tats av ledningen i det narstdende foretaget i Kanada som
grund for att bedéma vardet av fordringar i Kanada.

Vi diskuterade med féretagsledningen de stallningstaganden
man gjort kring inhamtad vardering upprattad av ledningen for
det narstaende foretaget i Kanada. Vi gick igenom de budgetar
och prognoser om framtida kassafléden som legat till grund fér
upprattad vardering. Vi verifierade att de antaganden som
anvants i prognoserna 6verensstammer med ledningens strate-
giska planer. Vi rimlighetsbedomde ocksa gjorda antaganden.
Baserat pa var granskning bedémde vi att anvanda antaganden
ldg inom ett skaligt intervall.

Vi tog ocksa stallning till de 6vriga uppskattningar och
beddmningar som foretagsledningen gjort i samband med
vardering av fordringar.

Vi 6vervagde ocksa om de upplysningar som [dmnas i not 47 i
arsredovisningen moter de krav pa upplysningar som finns och
gjorde inte nagra vasentliga iakttagelser.
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Annan information an arsredovisningen

och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-30. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret foér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi goér inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och 6vervaga om informationen i vasent-
lig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kun-
skap vii évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direk-
téren ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
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visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisions-
berattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi daven utfoért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktdrens forvaltning for Index Invest International AB
(publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Sarskild forteckning 6ver 1an och sékerheter har upprattats i
enlighet med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekono-
miska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utfor-
mad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryg-
gande satt. Den verkstallande direktdren ska skdta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bola-
gets bokforing ska fullgdéras i 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

+ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm,
utsags till Index Invest International AB (publ)s revisor av
bolagsstamman den 28 april 2017 och har varit bolagets revisor
genom personval sedan 1998 och genom byraval sedan den 11
januari 2017. Jeanette Cranning har varit huvudansvarig revisor
sedan den 11 januari 2017.

Stockholm den 27 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Jeanette Cranning
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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