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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Index Invest International AB (publ), org nr. 556561-0770 &r moderbolag 1 koncernen. Index Invest
International AB (publ) har sitt séite i Stockholms kommun 1 Stockholms ldn med adress pa Grev Turegatan 18,
114 46 Stockholm, Sverige.

Styrelsen och verkstillande direktor for Index Invest International AB (publ) far harmed avge redovisning {or
koncernen och moderbolaget 2021.

Agarforhallanden

Index Invest International AB (publ) ér ett bolag till hilften dgt av Capstone Management AB (org. nr 556666—
3000) och till hidlften av Samisa Management AB (org. nr. 556666—-2051).

Verksamheten

Koncernen utvecklar och bygger bostiader foretradesvis 1 Stockholms- och Milardalsregionen. Gemensamt {6r
alla vara projekt ar att skapa moderna bostéder 1 harmoniska omgivningar med inbyggd livskvalitet. Koncernen
investerar och finansierar d&ven genom sin systerkoncern Index Enterprise LLC 1 fastighetsprojekt 1 delstaten
Florida, USA. Koncernens investeringar i fastigheter finns frimst 1 egna dotterbolag, men éven i intressebolag

och nédrstaende bolag.

Utdver fastigheter har koncernen investeringar i ett kraftverk drivet av biomassa, en sa kallad Renewable Energy
Facility beldget i Ajax utanf6ér Toronto, provinsen Ontario, Kanada. Investeringen 1 Kraftverket har tidigare skett
via lan men har konverterats till eget kapital och hanteras nu som direktinvesteringar.

Bolag inom koncernen séljer managementtjanster samt férvaltnings- och ekonomitjénster till sina dotterbolag
och till systerkoncernen Index Equity Sweden AB.

Vasentliga handelser under 2021

Koncernen
Koncernen har under 2021 fortsatt att utveckla kdrnverksamheten 1 Sverige.

Brf Havstornet, bestdende av 119 bostadsrétter 1 Norrtdlje Hamn har under aret fardigstéllts och har 1 borjan av
2022 ¢verlamnats till foreningen.

Brf Orangeriet, det tredje projektet som Index avser att fardigstilla 1 egen regi 1 Norrtilje Hamn, bestar utav 92
bostadsritter beldget bredvid Havstornet 1 Norrtdlje Hamn. Det starka infresset for Orangeriet har resulterat 1 att,
90 forhandsavtal tecknats avseende bostadsrittsldgenheterna, per sista december 2021. Produktionen av
Orangeriet fortloper enligt plan, och under hdsten fardigstélldes den intygsgivna ekonomiska planen samt att
upplatelseavtal borjade tecknas.

Koncernen har ett framtida projekt i Kista Ang, bestdende av cirka 14 000 ljus BTA, varvid koncernen planerar
att uppfora ca 200 yt-effektiva ldgenheter. Detaljplan vann laga kraft under dret och koncernen berdknar att
tilltrada marken under 2022.

Koncernen har ett markanvisningsavtal med Osteraker kommun for en storre bostadsutveckling med utsikt 6ver
vattnet lings Akersberga kanal och forstudier samt detaljplanearbete har paborjats under ret. Omréadet bestar av
cirka 45 000 kv byggnadsyta eller motsvarande upp till cirka 550 bostider.

Koncernen har under dret skrivit avsiktsforklaring avseende tva IV projekt 1 Stockholmsomradet. Projekten
motsvarar totalt ca 30 000 ljus BTA vilket 1 det hér fallet motsvarar ca 350 bostéder.
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Koncernen dger via dotterbolag ett kraftverk i Ajax, Ontario, Kanada. Kraftverkets totala materiella
anlaggningstillgangar ar upptagna till ett virde om 348,8 msek (314,9 msek).

Kraftverket, som skapar elektricitet genom forbrinning av bio-massa, innehar ett fastpriskontrakt som stracker
sig fram till 2034, med Independent Electricity System Operator (IESO). Da kraftverket som férvarvades 1
januari 2018, ej natt uppsatta produktionsmal sa har styrelsen fattat beslut om att genomfora tillaggsinvesteringar
for att ersdtta delar av befintlig utrustning samt utéka produktionskapaciteten.

Koncernen har konverterat 1an och fordringar under 2021 till aktiedgartillskott 1 det kanadensiska kraftverket
med 59,3 msek (20,3 msek).

Arets EBITDA for kraftverket ér -10,5 msek (-15 msek), och arets resultat dr -27,5 msek (-31 msek). Mer om
kraftverket kan lasas 1 Not 22, materiella anldggningstillgangar.

Aret har starkt priglats av oro och osidkerhet kring spridningen av coronaviruset och sjukdomen Covid-19 samt
dess effekt pa var omvirld, bade humanitirt och ekonomiskt, med pafrestningar pa méinniskor, samhille och
verksambheter.

For koncernen har paverkan under aret varit begransad da det inte haft ndgon materiell paverkan pa koncernens
omsittning, resultat och kassaflode och var bedomning ar att grundforutsitiningarna dr goda f6r en relativt
begriansad paverkan pa koncernen dven fortsitiningsvis.

Projektutvecklingen for vara projekt under produktion, Havstornet och Orangeriet, har under aret 16pt pé enligt
plan och vi har inte sett nagra materiella férseningar.

Koncernen har och foljer hanteringen av Covid-19 krisen och utvecklingen noggrant for att vid behov snabbt
kunna vidta atgirder.

Moderbolaget
Under 2019 tecknade Index Invest International AB (publ) tillsammans med sin systerkoncern Index Enterprise

LLC (USA) en finansieringsram om 2 miljarder kronor med ett internationellt finansinstitut. Finansieringen
l6per pd i 5 ar och har anvénts for fastighetsinvesteringar 1 Sverige och USA. Den svenska verksamheten har
sedan ingangen av finansieringsramen inte anviant mojligheten till ytterligare finansiering. Den svenska
verksamheten har utnyttjat 181,9 msek vilket avser 20,1 musd jamfort med téregaende ar (171 msek vilket avser

20,9 musd).

Under 2020 konverterades ett tidigare 1dn givet fran Index Invest International AB till ett dotterbolag till
systerkoncernen Index Equity US LLC till aktier. Totalt konverterades ett belopp om 135 msek. Bolaget gjorde 1
samband med ett nedskrivningstest och dven om bolaget bedomer att hela beloppet kommer kunna dterbetalas
over tid, sa beslutades att skriva ned virdet pa aktierna med 72,4 msek vid utgangen av foregaende ar. Bolaget
har under 2021 erhallit betalning, kontant och genom 6verlatelser av fordringar om 27,0 msek avseende B-
aktierna och totalt upptaget virde dr 19,8 msek (46,8 msek) efter tidigare nedskrivning.

Moderbolaget har konverterat 1imnade 1an under 2021 till aktiedagartillskott 1 sitt dotterbolag Index Energy
Canada AB, som i sin tur dger aktierna i1 det kanadensiska kraftverket med 59,3 msek (20,3 msek).

o Signerat 2022-06-2817:03:51 UTC Oneflow ID 3263008 Sida 6/68




& Signerat 2022-06-28 17:03:51 UTC

Resultat och stallning 2021

Koncernens resultat fore skatt uppgick till -14,7 msek (-145 msek) och balansomslutningen uppgick till 1 105
msek (1 075 msek). Utvecklingen av kursen 1 USD och CAD har resulterat 1 en negativ valutakurseffekt pa 25,8
msek (-30,0 msek). Valutakurseffekten hinfor sig till inlaning i utlandsk valuta for den svenska verksamheten,
samt utldning 1 utlindsk valuta for finansieringen av systerkoncernens verksamhet i Florida och koncernens
verksamhet 1 Kanada.

Verksamhetens utveckling

Koncern
2021-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01 2017-01-01
NYCKELTAL 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Belopp 1| KSEK
Totala Intdkter 227 617 207 015 89 805 160 258 139 726
Rorelseresultat -10 329 -41 162 -292 662 -55 445 80 017
Finansiella poster, netto -4 412 -104 053 21719 10 036 -292 076
Periodens totalresultat 16 938 -178 140 -232 702 -17 856 -201 171
Balansomslutning 1 105178 1075330 1 456 325 1 848 981 1 903 229
Periodens resultat efter skatt -8 837 -148 268 -271 002 -39 536 -197 445
Rérelsemarginal, % neg. neg. neg. neg. 59%
Soliditet, % 63% 63% 59% 39% 58%
Resultat per aktie, kr -88 -1483 -2710 -395 -1974

Definitioner av nyckeltal:

Rorelsemarginal %
Soliditet %

Rorelseresultat genom omsattning
Eget kapital genom totalt kapital

Kassaflodet

Koncernen dr inne i en intensiv expansionsfas. Att utveckla fastigheter ar mycket kapitalintensivt, Kassaflodet
for koncernens investeringar kommer framst fran eget kapital, banklan, projektfinansiering samt avyttring av
fastighetsprojekt. Nar det géller koncernens investeringar 1 bostadsprojekt sa erhaller koncernen ett positivt
kassaflode forst dé inflyttning skett. Koncernen investerar frimst i utvecklingsfastigheter dar koncernen ar med
och driver detaljplaner. Det positiva med att investera i projekten i ett tidigt stadium &r att koncernen darigenom
kan ta del av hela virdekedjan. Detta ger hogre vinster men ldngre ledtider.

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick under aret till 88 msek (-340 msek). Det positiva
kassaflodet 1 den 10pande verksamheten 1 2021 hénfor sig till stérsta delen av aterbetalning av fordran fran det
fardigstillda Brf Havstornet. Det positiva kassaflodet fran Brf Havstornet utjdmnas delvis av att Brf Orangeriet
under aret har avkonsoliderats fran koncernen. Det negativa kassaflodet 1 den lopande verksamheten 1 2020
hanfor sig till storsta delen av att Brf Havstornet under 2020 avkonsoliderades fran koncernen.

Kassaflodet fran mvesteringsverksamheten uppgick till 102,1 msek (379,9 msek). Det positiva kassaflddet 1
investeringsverksamheten 1 2021 hénfor sig till storsta delen av att Brf Orangeriet under aret har avkonsoliderats
fran koncernen. Foregaende ar hanfor sig till att Brf Havstornet avkonsoliderades fran koncernen, avyttring av
fastigheten som innehdlls av Brf Vaghuset 1 Norrtidlje Hamn samt investeringar 1 Brf Orangeriet.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick under aret till -13,1 msek (-23,6 msek). Férandringen
speglar amortering av 1an och upptagna lan.
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Likviditeten

Koncernens likvida medel uppgick vid arets utgang till 204,6 msek (27,4 msek). Koncernen fokuserar starkt pa
likviditetsuppfoljning. Rullande ett-arsprognoser samt fyra-arsprognoser uppréttas 16pande.

Ovriga fastighetsprojekt

I Norrtdlje Hamn har Index varit involverade i utvecklingen utav 5 kvarter, kvarter 3 till 7.

Sedan tidigare ér det tredje kvarteret, projekt Soltornet fardigstélld och 6verldmnad till bostadsrattsféreningen.
Det fjdrde kvarteret, Magasinet, samt det femte kvarteret Vaghuset har avyttrats sedan tidigare.

Det sjitte kvarteret, projekt Havstornet produktionsstartades 2019, fardigstalldes under 2021 och dverldmnas till
bostadsrattsforeningen 1 juni 2022,

I det sjunde kvarteret, projekt Orangeriet, pagar produktionen for fullt. Forsdljningen utav de 92 ldgenheterna,
startade sommaren 2019 och per 31december 2021 var 90 bostdder tecknade. Projektet berdknas vara fardigstallt

och inflyttat 1 september 2022.

Koncernen har ett framtida projekt i Kista Ang, bestdende av cirka 14 000 ljus BTA, varvid koncernen planerar

att uppfora ca 200 yt-effektiva ligenheter. Detaljplan och exploateringsavtalet avseende Kista Ang har antagits i
Stadsbyggnadsnimnden i Stockholms stad. Koncernen raknar med projekteringsstart under 2022, samt tilltrade

av mark och produktionsstart under senare delen av 2022.

Koncernen har ett markanvisningsavtal med Osterdker kommun for en stdrre bostadsutveckling med utsikt dver
vattnet lings Akersberga kanal och forstudier och detaljplanearbete har pabérjats under ret. Omradet bestar av
cirka 45 000 kvm byggnadsyta, eller motsvarande upp till cirka 550 bostéder.

Koncernen har under aret skrivit avsiktsforklaring avseende tva JV projekt 1 Stockholmsomradet. Projekten
motsvarar totalt ca 30 000 ljus BTA vilket i det hér fallet motsvarar ca 350 bostéder.

Playce AB, ett intressebolag dgt till 33% utav Index, har ett markanvisnings-avtal rorande Fastigheten Akalla 4.1
1 Kista, Stockholm. Bolaget har drivit detaljplan rorande en multifunktionsanldaggning som kommer innehélla
bostider, kontor, idrott, kommersiella lokaler och garage. Granskning férvintas ske under hosten 2022.

Medarbetare
Antalet anstéllda 1 koncernen uppgick under 2021 till 34 st (31 st).

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer i verksamheten

Affarsrisk

Fastighetssektorn paverkas sédrskilt av makroekonomiska faktorer sasom den allmédnna konjunkturens utveckling,
tillvéxt, sysselséttning, graden av nybyggnation, infrastrukturfordndringar, befolkningstillvixt, inflation och
rantot.

Valutarisk

Koncernen verkar internationellt och utsitts for valutarisker som uppstar fran olika valutaexponeringar.

Valutarisk uppkommer 1 samband med affarstransaktioner, redovisning av tillgangar, skulder samt
nettoinvesteringar 1 utlandet. Det kan inte uteslutas att bolagets avkastning kan paverkas av

valutakursforandringar 1 utlandsk valuta.
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Investeringsrisk

Investeringar gjorda i bolaget dr ocksa forknippade med tekniska risker. Dessa dr forknippade med den 16pande
fastighetsforvaltningen av egendom och anldggningar och betydande oftrutsedda kostnader kan inte uteslutas.

Om sadana tekniska brister i fastigheterna skulle uppsta, kan de orsaka en betydande okning av kostnaderna for
investeringar och kommer darfor att ha en negativ inverkan pa koncernens avkastning och finansiella stillning.

Ovriga risker
For 6vriga risker hidnvisas till Not 3.

Forvintad framtida utveckling
Koncernens framtidsutstkter dr goda.

Koncernen har tillsammans med sin systerkoncern Index Enterprise LLC (USA) avtalat om en finansieringsram
om 2 miljarder kronor frén ett internationellt finansinstitut. Finansieringen kommer att anvindas for
fastighetsinvesteringar 1 Sverige och USA.

Per sista december 2021, har 1 155 miljoner av ovanstaende finansieringsram anvants varav 182 miljoner
anvants 1 Sverige. Den svenska delen forvintas vara helt amorterad under 2022,

Den svenska projektportfoljen uppgar till 292 bostider under produktion eller projektering och ytterligare ca 450
bostdader under detaljplanearbete. Koncernen har for nérvarande inklusive JV-bolag en projektportfol) om ca 1

550 bostider under utveckling.

Systerkoncernen, Index Enterprise LLC, vars investeringar delvis har finansierats av Index Invest International
AB (publ) har en projektportfolj pa ca 2 000 bostdder under utveckling. Detta inkluderar systerkoncernens
pagaende och framtida produktion i Florida, USA.

Likviden fran Havstornet, den starka forsidljningen 1 Brf Orangeriet, tillsammans med intressanta framtida
projekt borgar for en stark utveckling av koncernens svenska verksamhet. Vi anser att var stillning som en

oberoende aktdr inom bostadsutveckling dr mycket god. De marknader som vi ar verksamma p4, har en
underliggande stabil marknadsutveckling.

For ovrig forviantade framtida utveckling avseende Kraftverket 1 Kanada se Not 22 samt 47.
Givetvis paverkas marknaden generellt av kriget och osdkerheten 1 Ukraina, leveransproblem som uppstatt efter

Covid-19, samt eventuella nya Covid-19 varianter. Koncernen féljer utvecklingen noggrant for att snabbt kunna
hantera de situationer som kan uppsta.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserad vinst * 331 341 992
arets resultat -8 837
331333155

Disponeras sa att
1 hy rakning éverfors 331 333 155

Foretagets och koncernens resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning
samt kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Koncernens rapport over totalresultat

Belopp i KSEK 2021-01-01 2020-01-01
Not 2021-12-31 2020-12-31

Nettoomsittning 30 212 713 184 755
Ovriga rorelseintikter 10 14 904 22 260
Summa rorelsens intakter 227 617 207 015
Rorelsens kostnader
Ravaror och férnddenheter -176 965 -125 330
Ovriga externa kostnader 4,8 -28 642 -35 656
Personalkostnader 0,41 -33 943 -31 694
Av och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlidggningstillgangar 20,22 -10 557 -11 574
Virdeforandring fastigheter 21,26,30 18 310 —
Ovriga rorelsekostnader 10 -24 -142
Resultat fran andelar 1 dotterforetag 11 -7 215 -47 789
Resultat frén andelar i intresseforetag 12 1 090 4 008
Summa rorelsens kostnader -237 946 -248 177
Rorelseresultat -10 329 -41 162
Fiansiella intakter 14 74 857 108 340
Finansiella kostnader 14 -79 268 -212 393
Resultat fran finansiella poster 14,19 -4 412 -104 053
Resultat fore skatt -14 740 -145 215
Inkomstskatt 18 5 903 -3 054
Arets resultat -8 837 -148 268
Koncernens rapport over ovrigt totalresultat

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Arets resultat -8 837 -148 268
Ovrigt totalresultat for aret:
Poster som kan komma_att redovisas 6ver resultatrikningen
Valutakursdifferenser 25 776 -29 872
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 25776 -29 872
Summa totalresultat for dret 16 938 -178 140
Arets resultat hiinforligt:
Moderforetagets aktiedgare -8 837 -148 268
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Summa totalresultat hianforligt till:

Moderforetagets aktiedgare 16 938 -178 140
Koncernens rapport over finansiell stallning

Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 20 — 15
Byggnader och mark 22 349 866 353911
Forvaltningsfastigheter 21 49 138 —
Inventarier, verktyg och installationer 22 16 779 11 728
Innehav 1 intresseforetag 15 242 330
Innehav 1 joint ventures 16 3 102 5 5355
Andra langfristiga fordringar 23,26.44 120 583 103 003
Uppskjutna skattefordringar 24 1 153 —
Ovriga langfristiga finansiella tillgingar 37 524 46 809
Summa anliggningstillgingar S78 387 521 351
Omsittningstillgdngar

Varulager 26,29.,44 81176 148 960
Kundfordringar 27 29 174 20 249
Aktuella skattefordringar 767 796
Fordringar hos intressebolag 44 11392 9 304
Ovriga fordringar 28 181 147 328 832
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30, 36 18 522 18 419
Likvida medel 26,31 204 613 27 419
Summa omséttningstillgdngar 526 791 553 979
SUMMA TILLGANGAR 1105178 1075330
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Koncernens rapport over finansiell stillning, forts.
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Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL 33

Egcet kapital som kan hianforas till moderforetagets agare

Aktiekapital 10 000 10 000

Bundna reserver 2000 22 670
Upparbetat resultat inklusive arets resultat 681 192 643 584

Summa eget kapital 693 192 676 254

SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 3,34 - 190 744

Ovriga langfristiga skulder 35 22 658 4 900

Summa langfristiga skulder 22 658 195 644

Kortfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 3,34 260 151 71 857

Leverantorsskulder 3,26 27 769 19 340

Ovriga skulder 3,36 81213 89 147

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 37 20 196 23 088

Summa kortfristiga skulder 389 328 203 432

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1105178 1075 330



Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

Belopp 1 KSEK

Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserat
resultat inkl
arets

Totalt eget

Not AktiekaEital Reserver resultat kaEital

Ingiaende balans per 2020-01-01 33 10 000 60 722 783 672 854 394
Totalresultar

Arets resultat -148 270 -148 270
Ovrigt totalresultar

Valutakursdifferenser -29 872 -29 872
Summa Totalresultat — -29 872 -148 270 ~-178 142
Transaktioner med aktiedgare

Utgaende balans per 2020-12-31 10 000 30 850 6335 402 676 254
Ingaende balans per 2021-01-01 10 000 30 850 635 402 676 254
Totalresultat

Arets resultat -8 837 -8 837
Ovrigt totalresultat

Valutakursdifferenser 25776 25776
Summa Totalresultat - 25776 -8 837 16 938
Utgidende balans per 2021-12-31 10 000 56 626 626 565 693 192
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Koncernens rapport éver kassafloden

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassaflode frian den lopande verksamheten
Rorelseresultat -10 329 -41 162
Justeringar {Or poster som inte ingar 1 kassaflodet

- Aterldggning av avskrivningar 27 422 16 824

- Ovriga poster ¢j kassapaverkande 42 -7 966 -83 942
Erhéllen rinta 20 765 26 262
Erlagd rénta -28 308 -29 470
Betald skatt 4778 8 228
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 6 362 -103 260
Forandringar 1 rorelsekapital
Okning/minskning varulager och pagaende arbete -19 122 5 588
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 91 804 -240 106
Okning/minskning dvriga kortfristiga skulder 8 707 -2 176
Summa forandringar i rorelsekapital 31 389 -236 694
Kassaflode frian den lopande verksamheten 87 750 -339 954
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar ~ -123 277
IForsiljning av materiella anlaggningstillgangar 109 078 406 265
Forsiljning av dotterforetag 1 830 40 528
Investeringar 1 dotterbolag — -47 728
Erhallen utdelning fran dotterbolag/intresseforetag — 1 432
Forsiljning/investeringar 1 intresseforetag 1 693 21 800
Fordndring dvriga langfristiga fordringar -10 463 80 842
Kassaflode fran investeringsverksamheten 102 138 379 862
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Amortering av lan -14 127 -25 379
Fordndring/tillskott av kapital 1 000 1750
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -13 127 -23 629
Periodens kassaflode 176 761 16 279
Likvida medel vid periodens borjan 27 419 11 466
Kursdifferens 1 likvida medel 433 -326
Likvida medel vid periodens slut 26,31 204 613 27 419
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Modertoretagets resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsittning 6,7 6 668 12 853
“Summa rorelsens intiakter 6 668 12 853
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 8 -16 350 -19 968
Personalkostnader 9 -17 367 -16 645
Avskrivningar av immateriella och materiella
_anldggningstillgangar 20,22 -63 -74
“Summa rorelsens kostnader -33 779 -36 687
Rorelseresultat -27 111 -23 834
Resultat fran andelar 1 koncernforetag 11 6222 -70 985
Resultat fran ovriga virdepapper och fordringar som ar
anliggningstillgangar 13,19 19 188 -32 831
Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter 14,19 31 287 42 422
Réntekostnader och liknande resultatposter 14,19 -10 859 -19 674
Resultat fran finansiella poster 45 838 -81 068
Resultat fore skatt 18 727 -104 902
Bokslutsdispositioner 17 20 996 6 348
Skatt pé arets resultat 138 — -3 082
“Arets resultat 39 723 -101 636
Moderbolagets rapport over ovrigt totalresultat
2021-01-01 2021-01-01
2021-12-31 2021-12-31
Arets resultat 39 723 -101 636

I moderforetaget aterfinns inga poster som redovisas som Ovrigt totalresultat varfér summa totalresultat
dverensstimmer med arets resultat.
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Moderforetagets balansrikning

Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgingar

Balanserade utvecklingsutgifter 20 — 12
Summa immateriella tillgangar - 12
Materiella ankiggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 22 750 801
Summa materiella ankiiggningstillgingar 750 801
Finansiella anldggningstillgingar

Andelar i koncernforetag 25 515 809 449 687
Fordringar hos koncernforetag 26 31216 26 980
Andelar i intresseforetag 1532 1 532
Ovriga langfristiga fordringar 23,26 4339 3373
Ovriga finansiella tillgingar 23,26 20 384 46 809
Summa finansiella anlaggningstillgingar 573 280 528 381
Summa anliggningstillgingar 574 030 529 194
Omsattningstillgidngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26,27 533 2 020
Fordringar hos koncernforetag 26 4 953 12 323
Skattefordringar 757 396
Ovriga fordringar 26,28 30 333 60 644
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 30 5 016 9509
Summa kortfristiga fordringar 41 592 84 892
Kassa och bank 26,31 197 280 10 732
Summa omsittningstillgangar 238 872 95 624
SUMMA TILLGANGAR 812 902 624 818
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Moderforetagets balansrikning, forts.
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Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 10 000 10 000
Reserviond 2 000 2 000
Fond for utvecklingsutgifter — 12
‘Summa bundet eget kapital 12 000 12012
Fritt cget kapital
Balanserat resultat 378 286 479910
Arets resultat 39 723 -101 636
Summa fritt eget kapital 418 009 378 274
Summa eget kapital 430 009 390 286
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond — 26 500
Summa obeskattade reserver — 26 500
Langfristiga skulder
Skulder t1ll kreditinstitut, Fortress 34 - 8 557
Ovriga langfristiga skulder 13 662 —
Summa langfristiga skulder 13 662 8 5587
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut, Fortress 9451 —
Leverantorsskulder 26 1 369 947
Skulder till koncernbolag 26 318 651 158 300
Ovriga skulder 26,36 35070 33 220
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 37 4 691 7008
Summa Kortfristiga skulder 369 231 199 475
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 812 902 624 818
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Moderforetagets forandringar i eget kapital

o Sigherat 2022-06-28 17:03:51 UTC

Fond for summa
Aktie- utvecklings- Balanserat Arets eget
kapital Reserviond kostnader resultat  resultat kapital
Belopp i KSEK
Eget kapital per 2020-01-01 10 000 2 000 61 179 737 300 125 491 923
Justerat eget kapital per 2020-01-
01 10 000 2 000 61 179737 300125 491 923
Totalresultat:
Arets resultat -101636  -101 636
Fond for utvecklingsutgifter -49 49 -
- Resultat balanserat 1 ny rikning 300 125  -300 125 -
Summa tofalresultat — — -49 479912 -101636 -101636
_Eget kapital per 2020-12-31 10 000 2 000 12 479912 -101636 390 286
Fond for Summa
Aktie- utvecklings- Balanserat Arets eget
kapital Reserviond kostnader resultat  resultat kapital
Belopp 1 KSEK
Eget kapital per 2021-01-01 10 000 2 000 12 479912  -101636 390 286
Justerat eget kapital per 2021-01-
01 10 000 2 000 12 479912 -101636 390 286
Arets resultat 39 723 39 723
Fond for utvecklingsutgifter -12 12 —
- Resultat balanserat 1 ny rikning -101 636 101 636 —
Summa totalresultat — — -12  -101 623 39 723 39 723
Eget kapital per 2021-12-31 10 000 2 000 - -101 623 39 723 430 009
18
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Moderforetagets kassaflodesanalys

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i KSEK Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat -27 111 -23 833
Justeringar {6r poster som inte ingar 1 kassaflodet 47

- Aterliggning av avskrivningar 63 74

- Ovriga poster ej kassapaverkande 13 161 -81 935
Erhallen ranta 31 163 33 872
Erlagd ranta -3 814 -2 785
Betald skatt 15 7 862
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindring av
rorelsekapital 13 477 -66 745
Forandringar 1 rérelsekapital
Okning/minskning varulager och pagédende arbete -920 208
Okning/minskning ovriga kortfristiga fordringar 43 241 28 745
Okning/minskning ovriga kortfristiga skulder 168 459 3249
Summa forandringar i rorelsekapital 210 781 32 202
Kassaflode fran den lopande verksamheten 224 258 -34 543
Kassaflode frin investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar — -152
Investeringar 1 dotterforetag -59 902 -22 303
Forandring av investeringar 1 finansiella anlaggningstillgangar 79 192 57 703
Erhallen utdelning e 1432
Kassaflode fran investeringsverksamheten -37 710 36 680
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten = -
Periodens kassaflode 186 548 2 137
Likvida medel vid periodens borjan 10 732 8 595
Likvida medel vid periodens slut 26,31 197 280 10 732
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Noter

Not 1 Allman information

Index Invest International AB (publ), org nr 556561-0770 dr moderbolag 1 Index-koncernen. Index Invest
International AB (publ) har sitt sdte 1 Stockholm med adress Grev Turegatan 18, 114 46 Stockholm, Sverige.

Verksamheten 1 moderbolaget bestar av koncernévergripande funktioner samt organisation f6r VD och
administrativa funktioner. Organisation for projekt och forvaltning av fastigheter finns 1 dotterbolag till
koncernen. Inga fastigheter dgs direkt av moderbolaget.

Indexkoncernen forvaltar och utvecklar fastigheter, med huvudinriktning pa exklusiva bostader. Utover
fasticheter har koncernen en investering i ett kraftverk drivet av Biomassa, en s.k. Renewable Energy Facility
belidget i Ajax utanfor Toronto, provinsen Ontario 1 Kanada.

Den 28 juni 2022 har denna koncernredovisning och arsredovisning godkints av styrelsen for offentliggorande.

Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (msek) om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser
toregaende ar.

Not 2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpas nér denna koncernredovisning upprittats anges nedan.
Dessa principer har tillimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprittande

Koncernredovisningen for Index-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och

tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC) som antagits av EU.

Koncernredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad betratfar varderingar av
férvaltningsfastigheter, finansiella tillgangar som kan séljas, samt finansiella tillgangar och skulder
(derivatinstrument) varderade till verkligt varde via resultatrakningen. De viktigaste redovisningsprinciperna
som tilldmpats nédr denna koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har tillimpats konsekvent
for alla presenterade ar, om inte annat anges.

Moderforetagets redovisning dr upprittad 1 enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. 1 de fall moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper 4n koncernen anges detta

separat i1 slutet av denna not.

Att uppritta finansiella rapporter i 6verensstimmelse med IFRS krdver anvandning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsindamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedomningar vid tillampningen av
koncernens redovisningsprinciper, se not 4.

Nya och andrade redovisningsprinciper som inte borjat tillampats

Inga andra av de publicerade IFRS eller IFRIC-tolkningar som énnu inte har godkénts av Europeiska
kommissionen bedéms som relevanta f6r koncernens redovisning.

2.2 Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag &r alla foretag (inklusive strukturerade féretag) dver vilka koncernen har bestimmande 1nflytande.
Koncernen kontrollerar ett foretag nir den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning frén sitt innehav 1
foretaget och har mojlighet att pdverka avkastningen genom sitt inflytande 1 foretaget. Dotterforetag inkluderas 1
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet dverfors till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet upphdr.

Forvirvsmetoden anvinds for redovisning av koncernens rorelseforvarv, Kopeskillingen for forvérvet av ett
dotterforetag utgors av verkligt virde pa 6verlatna tillgdngar, skulder och de aktier som emitterats av koncernen.
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I kopeskillingen ingar dven verkligt virde pa alla tillgdngar eller skulder som &r en f6ljd av en 6verenskommelse
om villkorad kopeskilling, Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstér. Identifierbara férvirvade
tillgangar och dvertagna skulder i ett rorelseforvarv viarderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvsdagen.

For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan bestimmande inflytande 1 det férvarvade foretaget redovisas
till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel i1 det redovisade virdet av det forviarvade foretagets

identifierbara nettotillgangar.
Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar.

Om rorelseforvirvet genomfors 1 flera steg omvirderas de tidigare eget kapitalandelarna 1 det forvarvade
foretaget till dess verkliga virde vid forvarvstidpunkten. Eventuellt uppkommen vinst eller forlust till £61jd av

omvarderingen redovisas 1 resultatet.

Varje villkorad kopeskilling som ska regleras av koncernen redovisas till verkligt varde vid forvarvstidpunkten.
Efterfoljande dndringar av verkligt varde av en villkorad kopeskilling som klassificerats som en tillgang eller
skuld redovisas i1 enlighet med IFRS 9 i resultatrikningen. Villkorad kopeskilling som klassificeras som eget
kapital omvirderas inte och efterfoljande reglering redovisas 1 eget kapital.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan
koncernforetag elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har 1 forekommande fall dndrats {6r att

garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

Intresseforetag och joint ventures

Intresseforetag dr alla de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket 1 regel

giller for aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av résterna. Med joint ventures avses fOretag dér
koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestammande inflytande 6ver
styrningen i foretaget. Innehav 1 intresseforetag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid
tillampning av kapitalandelsmetoden virderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvérde och det
redovisade virdet 0kas eller minskas dérefter for att beakta koncernens andel av vinst eller forlust efter
forvarvstidpunkten.

Koncernens andel av resultat som uppkommit efter forvarvet redovisas 1 resultatrdkningen och dess andel av
forandringar 1 6vrigt totalresultat efter forvirvet redovisas inom rérelseresultatet med motsvarande dndring av
innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel 1 ett intresseforetags/joint ventures forluster uppgar till eller
overstiger dess innehav, inklusive eventuella fordringar utan sikerhet, redovisar koncernen inte ytterligare
forluster, om inte koncernen har patagit sig legala eller informella forpliktelser eller gjort betalningar {or
intressefOretagets/joint ventures rikning.

Koncemnen beddmer vid varje rapportperiods slut om det finns en forvintad {orlustrisk for att
nedskrivningsbehov foreligger for investeringen 1 intresseforetag/joint ventures. Om sa ar fallet, berdknar
koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseforetags/joint ventures atervinningsvirde och
det redovisade vérdet och redovisar beloppet i "Resultatandel i1 intresseforetag och joint ventures” i
resultatrakningen.

Vinster och forluster fran ”uppstréms-" och “nedstromstransaktioner” mellan koncernen och dess
intresseforetag/joint ventures redovisas 1 koncernens finansiella rapporter endast 1 den utstrackning de motsvarar
icke nérstaende foretags innehav i intresseforetag/joint ventures. Orealiserade {orluster elimineras, om inte
transaktionen utgor ett bevis pa att ett nedskrivningsbehov foreligger f6r den 6verlatna tillgdngen. Tillimpade
redovisningsprinciper 1 intresseforetag/joint ventures har 1 forekommande fall dndrats {0r att garantera en
konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.3 Omriakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna 1 koncernen har den lokala valutan som funktionell valuta da den lokala valutan har
definierats som den valuta som anvénds i den priméra ekonomiska miljo déir respektive enhet huvudsakligen dr
verksam. I koncernredovisningen anvinds svenska kronor (SEK), som dr moderforetagets funktionella valuta
och koncernens rapportvaluta.
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Transaktioner och balansposter

Transaktioner 1 utlindsk valuta omriknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som giller pa
transaktionsdagen. Valutakursvinster och forluster som uppkommer vid betalning av sadana transaktioner och
vid omrakning av monetira tillgangar och skulder i utlindsk valuta till balansdagens kurs, redovisas 1
rorelseresultatet 1 resultatrakningen.

Omprikning av utliindska koncernforetag

Resultat och finansiell stidllning for alla koncernforetag som har en annan funktionell valuta an rapportvalutan,
omraknas till koncernens rapportvaluta, Tillgdngar och skulder f6r var och en av balansrdkningarna omréiknas
fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till den
valutakurs som rader pa balansdagen. Intikter och kostnader for var och en av resultatrakningarna omraknas till
svenska kronor till den genomsnittskurs som foérelegat vid varje transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser
som uppstar vid valutaomrikning av utlandsverksamheter redovisas 1 ovrigt totalresultat.

2.4 Immateriella tillgangar

Koncessioner

De immateriella tillgangarna bestar av koncessioner. Koncessioner har forvérvats genom rorelseforvirv (1
Kanada) och redovisas till verkligt virde pa forvarvsdagen. Koncessioner har en bestimbar nyttjandeperiod och
redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Avskrivningar gors linjart over nyttjandepertoden
pa 20 ar.

Balanserade utvecklingskostnader

Kostnader for underhall av programvaror kostnadsfors nar de uppstar. Utvecklingskostnader som ar direkt
hénforliga till utveckling och testning av identifierbara och unika programvaruprodukter som kontrolleras av
koncernen, redovisas som immateriella tillgangar nér det ar tekniskt mojligt att programvaran och att anvianda
den och att de utgifter som dr hdnforliga till programvaran under dess utveckling kan berdknas pa ett tillforlitligt
sitt. Utvecklingsutgifter for koncernens varumarkesplattform och som ger framtida forbétirade
intjaningsformaga aktiveras och redovisas till anskaffningsvirde. Nyttjandetiden t0r aktuella aktiveringar
bedoms vara 5 ar. De nedskrivnings provas om héindelser eller dndringar 1 férhallande indikerar en mojlig
virdeminskning. Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som kostnad.

2.5 Materiella anlaggningstillgingar

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter och viardestegringar. Forvaltningsfastigheter i
koncernen redovisas initialt till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den

initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt virde. Verkligt virde baserar sig 1 forsta hand

pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan initierade
parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomf{ors. For att faststélla
fastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslutstillfdlle gérs marknadsvirdering av samtliga fastigheter. I
not 21 finns en ndarmare beskrivning for grunderna for Index Invest International AB (publ) vardering av
forvaltningsfastigheterna.

Fordndringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas som vardeforandring 1 resultatrdkningen,

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det dr troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med
tillgdngen kommer att erhallas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlitlighet samt att dtgérden
avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och
underhallsutgifter resultatférs 16pande 1 den period som de uppstar.

(f)'vriga materiella anliggningstillgangar

Ovriga materiella anlidggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for avskrivningar. I
anskaffningsvirdet ingér utgifier som direkt kan hénforas till forvarvet av tillgangen. Mark har e) nagon
avskrivning.

Tillkommande utgifter ldggs till tillgangens redovisade virde eller redovisas som en separat tillgang, beroende
pa vilket som &r lampligt, endast da det 4r sannolikt att de framtida ekonomiska f6rmaner som &r forknippade
med tillgdngen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvirde kan métas pa ett
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tillforlitligt sétt. Redovisat varde for en ersatt del tas bort frén balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader 1 resultatrikningen under den period de uppkommer.

Varje del av en materiell anlaggningstillgang med ett anskaffningsvirde som ar betydande i forhallande till
tillgangens sammanlagda anskaffningsvirde skrivs av separat. Inga avskrivningar gérs pa mark eller pagaende
nyanldggningar. Avskrivningar pa 6vriga tillgangar, gors linjdrt enligt f6ljande:

Balanserade utvecklingsutgifter 5 ar
Byggnader, kraftverk 40 ar
Byggnadsinvenarier och utrustning i kraftverk  5-25 ar
Byggnadsinventarier 4 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov. En
tillgdngs redovisade virde skrivs omgéende ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade virde
dverstiger dess bedomda atervinningsvirde.

Vinster och forluster vid avytiring av en materiell anldggningstillgdng faststills genom en jaimforelse mellan
forsdljningsintdkten och det redovisade virdet och redovisas 1 6vriga rorelseintakter respektive ovriga
rorelsekostnader 1 resultatrakningen.

2.6 Nedskrivningar av icke-finansiella anliggningstillgangar

Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende pa vardenedgang narhelst handelser eller fordndringar 1
forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gors med det
belopp varmed tillgdngens redovisade viirde dverstiger dess dtervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hdgre
av tillgdngens verkliga viarde minskat med forsédljningskostnader och dess nyttjandevirde. Vid beddomning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ligsta nivder dar det finns separata identifierbara kassatloden
(kassagenererande enheter). For tillgangar, andra dn finansiella tillgangar, som tidigare har skrivits ner girs per
varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

2.7 Anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning

Anldgeningstillgdngar klassificeras som tillgdngar som innchas {or forsdljning nér deras redovisade virde
huvudsakligen kommer att atervinnas genom en forséljningstransaktion och en forsaljning anses mycket

sannolik. De redovisas till det ldgsta av redovisat viarde och verkligt virde med avdrag for forsdljningskostnader.

2.8 Finansiella instrument-generellt

Finansiella instrument finns 1 manga olika balansposter och finns beskrivna under 2.8-2.14.

Forvirv och avyttringar av finansiella instrument redovisas pa affarsdagen, som utgodr den dag da koncernen
forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangen. Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, lanefordringar, kundfordringar, kapitalférsakringar, finansiella
placeringar samt derivat, P4 skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat. Som finansielit
instrument rdknas dven finansiella garantier som borgensforbindelser med mera. En finansiell tillgang eller
finansiell skuld tas upp 1 balansrakningen nir koncernen blir part fill instrumentets avtalsméssiga villkor.
Kundfordringar tas upp 1 balansriikningen nir faktura har skickats. Leverantorsskulder tas upp nér faktura har
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér rattigheterna 1 avtalet realiserats eller forfallit.

Detsamma géller for del av finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen

i avtalet fullgjorts eller pa annat sétt utslackts. Detsamma galler f6r del av finansiell skuld.

2.8.1 Klassificering

Finansiella tillgangar klassificeras i enlighet med IFRS 9 Finansiella instrument. IFRS 9 har ersatt IAS 39 och
syftet ir att faststilla principer for redovisningen av finansiella tillgangar och skulder sasom klassificering och
vardering av finansiella instrument, nedskrivning av finansiella instrument och sdkringsredovisning. Vidare

medfor IFRS 9 att upplysningskraven dndras. De visentligaste forandringarna jamfort med nuvarande regelverk

ar att 1) kategorin finansiella tillgadngar som innehas for handel {orsvinner 2) Nedskrivning av finansiella
tillgdngar ska utga fran en modell baserad pa forvintade framtida forluster. 3) Regler 16r sdkringsredovisning
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fordndras med krav pé att sidkringsrelationer 6verensstimmer med koncernens mél for riskhantertngen.
Koncernen tillimpar de tre virderingskategorierna for finansiella tillgangar som IFRS 9 anger: upplupet
anskaffningsvirde, verkligt virde Oover dvrigt totalresultat och verkligt viarde dver resultatrdkningen.

Koncernen har dndrat sina redovisningsprinciper men inte gjort nagra retroaktiva justeringar vid tillampningen
av [FRS 9.

Finansiella tillgangar klassificeras 2021 i enlighet med IFRS 9 1 kategorierna: finansiella tillgdngar virderade till
upplupet anskaffningsvérde, finansiella tillgangar varderade enligt verkligt viarde via dvrigt total resultat, och
finansiella tillgangar viarderade enligt verkligt virde via resultatrakningen. Hur ett instrument klassificeras beror
pa hur koncernen klassificerat tillgangen 1 affarsmodeller och hur instrumentets karaktaristika ér. Klassificering
av finansiella skulder 4r oforandrad mellan IAS 39 och IFRS 9. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta
redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella
instrumentet varderas efter forsta redovisningstillfallet. Likvida medel bestir av kassamedel samt omedelbart
tillgéingliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde via resultatrakningen

I denna grupp ingar lager av virdepapper samt koncernens derivat med positivt verkligt virde. Forandringar 1
verkligt virde redovisas i resultatriakningens finansnetto. Samtliga finansiella instrument som ingar 1 denna
kategori dr avsedda for handel. Ett derivat som ar ett identifierat och effektivt sakringsinstrument ingar inte i

denna grupp.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via ovrigt totalresultat
Valutaomrikning av utlandsverksambheter redovisas 1 ovrigt totalresultat. Vardeforandringar av
forvaltningsfastigheter redovisas som virdeforandring 1 resultatrdkningen.

Finansiella tillgangar varderade enligt upplupet anskatiningsvarde

Koncernen innehar kundfordringar och lanefordringar 1 syfte att inkassera de avtalsenliga kassaflodena och
virderar dem darfor till upplupet anskaffningsviérde, det vill sdga till det belopp som fOrvintas inflyta efter
avdrag for osidkra fordringar. Kundfordringens forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt
belopp utan diskontering. Kundfordringar virderas lopande. Sa snart det 4r osékert om en faktura kommer att
betalas reserveras beloppet. Koncernen klassificerar endast finansiella tillgangar enligt upplupet
anskaffningsvirde om tillgangen ingar 1 en affarsmodell dar malet ar att inkassera avtalsenliga kassafloden och
tidpunkten f6r kassaflédet sker vid specifika tidpunkter. Inom denna kategori hamnar da dven likvida medel och
ovriga fordringar som uppfyller dessa krav. Koncernens lanefordringar utgors 1 huvudsak av fordringar hos
intresseforetag och systerforetag.

Finansiella skulder varderade till verkligt viarde via resultatrakningen
I denna grupp ingar koncernens valutaderivat med negativt verkligt virde samt tillaggskopeskillingar.
Forandringar 1 verkligt varde redovisas 1 finansnettot,

Fordringar och skulder 1 utlindsk valuta omvérderas till balansdagens kurs. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakning av fordringar och skulder gillande den operativa verksamheten redovisas 1 rorelseresultatet
medan valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella tillgangar och skulder redovisas 1
finansnettot. Koncernen klassificerar sina finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvirde,
finansiella tillgangar virderade enligt verkligt virde via 6vrigt total resultat, och finansiella tillgangar varderade
enligt verkligt viarde via resultatrakningen. Klassificeringen dr beroende av for vilket syfte den finansiella

tillgdngen eller skulden forvirvades.

Tillaggskopeskilling vid forvarv av fastigheter varderas till verkligt varde. Tillaggskopeskilling redovisas till det
belopp som krivs for att reglera dtagandet. Beloppen ska erldaggas allt eftersom detaljplan pa forvarvade
fastigheter vinner laga kraft.
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Ovriga finansiella skulder

Koncernens lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut, ovriga langfristiga skulder, leverantorsskulder,
kortfristiga skulder till intresseforetag och den del av 6vriga kortfristiga skulder som avser finansiella instrument
klassificeras som Ovriga finansiella skulder. Skulderna virderas till upplupet anskafthingsvirde

2.8.2 Redovisning och virdering

K&p och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pd affarsdagen, det datum da koncernen forbinder sig att
kopa eller silja tillgdngen. Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt virde plus
transaktionskostnader, vilket giller alla finansiella tillgangar som inte redovisas till verkligt virde via
resultatridkningen. Finansiella tillgangar viarderade till verkligt virde via resultatrikningen redovisas {orsta
gangen till verkligt virde, medan hinforliga transaktionskostnader redovisas 1 resultatrikningen. Finansiella
tillgangar tas bort fran balansridkningen nér rétten att erhdlla kassafioden fran instrumentet har 16pt ut eller
overforts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och forméner som ér forknippade med dganderitten.
Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nér forpliktelsen 1 avtalet har fullgjorts eller pa annat satt

utslackts.

Finansiella tillgangar och skulder virderade till verkligt virde via resultatrdkningen redovisas efter
anskaffningstidpunkten till verkligt virde. Lanefordringar och kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder
redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet anskatfningsviarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till f6ljd av forandringar i verkligt virde avseende kategorin finansiella tillgdngar och
skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i
finansnettot eftersom det harror till finansieringsverksamheten.

2.8.3 Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen, 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 rittigheten far inte vara beroende av framtida
hidndelser och den maéste vara réttsligt bindande {or foretaget och motparten bade 1 den normala
affarsverksamheten och 1 fall av betalningsinstéillelse, insolvens eller konkurs.

2.8.4 Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen provar 1 de fall det foreligger indikation pa ett nedskrivningsbehov av de finansiella instrumentens
redovisade virde. Nedskrivningsbehov foreligger nér atervinningsvardet ar lagre dn redovisat virde. Termen
nedskrivning anvinds dven i samband med nedvardering av fordringar pd bostadsprojekt.

Koncernen tillimpar en forenklad metod for virdering av lanefordringar och kundfordringar.

Lanefordringar och kundfordringar virderas till upplupet anskaffningsvirde, det vill sdga till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedoms individuellt. Kundfordringens f6rvantade 1optid
ar kort, varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskontering. Kundfordringar varderas lopande. Sa
snart det ar osdkert om en faktura kommer att betalas reserveras beloppet.

Virdering av fordringar pa bostadsprojekt redovisas till nettoforsdljningsvardet. Bedomningen av
nettoférsdljningsvardet baseras pa en rad antaganden som till exempel forsidljningspriser, produktionskostnader,
markpriser, samt mojliga tidpunkter for produktionsstart och/eller forsidljning.

Nedskrivning av derivatinstrument sker 1 enlighet med erhallen marknadsvérdesrapport fran bank.

Nedskrivning av lager av vardepapper eller lagerfastigheter sker om anskaffningsvardet understiger extern
virdering av tillgangen. Nedskrivningen berdknas som skillnaden mellan tillgangens redovisade varde och
nuvirdet av uppskattade framtida kassafloden diskonterade till den finansiella tillgangens ursprungliga effektiva
rinta. Tillgangens redovisade vérde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas 1 koncernens resultatrdkning
inom “Ovriga externa kostnader” eller inom finansnettot beroende pa vilken finansiell tillgang som skrivs ner.
Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterfoljande period och minskningen objektivt kan hénforas till en
hindelse som intraffade efter att nedskrivningen redovisades, redovisas aterforingen av den tidigare redovisade
nedskrivningen i koncernens resultatrikning inom “6vriga externa kostnader” eller inom finansnettot beroende

pa vilken finansiell tillgdng som skrevs ner.
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2.9 Derivatinstrument

Derivatinstrument ar finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen pa affarsdagen och vérderas till
verkligt varde, bade initialt och vid efterfoljande omviérderingar. Den vinst eller f6rlust som uppkommer vid
omvidrdering redovisas 1 resultatrakningen da kraven for sikringsredovisning inte uppfylls.

Det verkliga vardet pa ett derivatinstrument klassificeras som anlaggningstillgang eller langfristig skuld nér den
sikrade postens aterstaende 16ptid ar ldngre dn 12 manader, och som omséttningstillgang eller kortfristig skuld
nér den sikrade postens aterstdende 16ptid understiger 12 manader.

2.10 Varulager

Varulagret av finansiella instrument dr varderat till verkligt varde. Lagret av ravaror och fornddenheter ar
redovisat till det ldgsta av anskaffningsvirdet och nettoforsaljningsvirdet, Anskaffningsviardet faststills med
anvandning av forst in, forst ut metoden. Fastighetsprojekt, dar avsikten ar att silja den efter fardigstallandet
redovisas, som lagerfastigheter, I anskaffningsvardet for lagerfastigheter ingar utgifter for markanskaffning och
projektering / Fastighetsutveckling samt for utgifier for ny-, till- eller ombyggnation.

Lagerfastigheter

Mark som innehas for forsdljning (lagerfastigheter) redovisas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och
nettoforséljningsvardet. Anskaffningsvirdet bestar av markanskaffning, projektering- och Fastighetsutveckling
samt utgifter for nybyggnation, Utgifter f6r lanekostnader aktiveras. Nar exploateringen ar slutférd kostnadsfors
lanekostnaderna samt andra forvaltningsavgifter 1 takt med att kostnaderna uppstar.

2.11 Kundfordringar

Kundfordringar ar finansiella instrument som bestar av belopp som ska betalas av kunder f6r salda varor och
{janster 1 den lopande verksamheten. Om betalning forvintas inom ett ar eller tidigare, klassificeras de som

omséittningstillgangar. Om inte, redovisas de som anldggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvirde med
titlimpning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for vairdeminskning.

2.12 Likvida medel

Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar, 1 savil balansrikningen som 1 rapporten dver
kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

2.13 Leverantorsskulder

LeverantOrsskulder dr finansiella instrument och avser forpliktelser att betala for varor och tjanster som har
forvarvats i den 16pande verksamheten fran leverantdrer. 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 anskaftningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden.

2.14 Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut ar finansiella instrument och redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad
mellan erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrikningen fordelat over laneperioden, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp betalning
av skulden 1 &tminstone 12 manader efter rapportperiodens slut.
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2.15 Laneutgifter

Allméanna och sarskilda laneutgifter som ar direkt hanforliga till ink6p, uppforande eller produktion av
kvalificerade tillgangar, vilket ar tillgdngar som det med nédvandighet tar en betydande tid 1 ansprak

att fardigstélla for avsedd anviandning eller forsiljning, redovisas som en del av dessa tillgangars
anskaffningsvirde. Aktiveringen upphdr nér alla aktiviteter som kravs for att fardigstilla tillgdngen for dess
avsedda anviandning eller forsidljning huvudsakligen har slutférts.

Finansiella mtakter som uppkommit nér sarskilt upplanat kapital fillfalligt placerats 1 viantan pa att
anvandas for finansiering av tillgangen, reducerar de aktiveringsbara laneutgifterna.
Alla andra laneutgifter kostnadsfors nar de uppstar.

2.16 Avsattningar

Avsittningarna virderas till nuvirdet av det belopp som forviintas kravas for att reglera forpliktelsen, Héarvid
anvands en diskonteringsrédnta fore skatt som aterspeglar en aktuell marknadsbeddmning av det tidsberoende
vardet av pengar och de risker som ar forknippade med avsittningen. Den 6kning av avsittningen som beror pa
att tid forflyter redovisas som rintekostnad.

Avsittningar for framtida kostnader avseende garantidtaganden redovisas till det belopp som krivs for att reglera
atagandet.

2.17 Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Den aktuella skattekostnaden berédknas pa basis
av de skatteregler som pa balansdagen ir beslutade eller 1 praktiken beslutade 1 de ldnder didr moderféretaget och
dess dotterforetag ar verksamma och genererar skattepliktiga intékter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
det skatteméssiga virdet pa tillgangar och skulder och deras redovisade viarden 1 koncernredovisningen.
Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillaimpning av skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvantas gilla nir den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas 1 den omfattning det dr troligt att framtida
skattemassiga overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nér det finns 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 Ersittningar till anstalida

Loner och ersittning

Skulder for I0ner och ersittningar, inklusive icke-monetira formaner och betald franvaro, som forvintas bli
reglerad inom 12 manader efter rdkenskapsarets slut, redovisas som kortfristiga skulder till det odiskonterade
belopp som forvintas bli betalt nér skulderna regleras. Kostnaderna redovisas 1 takt med att tjinsterna utfors av
de anstillda.

Pensionsforpliktelser

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. En avgifisbestdmd pensionsplan dr en pensionsplan enligt
vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller
informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har tillrdckliga tiligangar f6r
att betala alla ersdttningar till anstillda som hidnger samman med de anstélldas tjdnstgéring under innevarande
eller tidigare perioder.
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For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till offentligt eller privat administrerade
pensionsforsikringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nar avgifterna vil ar betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de forfaller
till betalning, Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang 1 den utstrickning som kontant aterbetalning eller
minskning av framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppsigning

Ersdttningar vid uppsédgning utgar nér en anstillds anstéllning sagts upp av koncernen fore normal
pensionstidpunkt eller da en anstdlld accepterar frivillig avgang 1 utbyte mot sadana ersattningar.

Koncernen redovisar erséttning vid uppsdgning ndr den bevisligen ér forpliktad att sdga upp anstéllda enligt en
detaljerad formell plan utan méjlighet till aterkallande. I det fall foretaget har lamnat ett erbjudande for att
uppmuntra till frivillig avgang, berdknas avgangsvederlaget baserat pa det antal anstallda som beréknas
acceptera erbjudandet. Formaner som forfaller mer 4n 12 manader efter rapportperiodens slut diskonteras till
nuvarde.

2.19 Intaktsredovisning

Intdkter innefattar det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhdllas for salda varor och salda
tjdnster 1 koncernens l6pande verksamhet samt hyresintikter. Koncernens intdkter utgors 1 allt visentligt av
intdkter fran bostadsrittsprojekt, entreprenadintékter, hyresintakter fran fastigheter, intdkter fran
biogasanldggning samt forsdljning av forvaltningsfastigheter. Intékter redovisas exklusive mervardesskatt och
rabatter samt efter eliminering av koncernintern forsaljning,

Intidkter redovisas nir det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer koncernen tillgodo och intikterna kan
faststillas pa ett tillforlitligt séatt. Intdkt och resultat 1 projekten redovisas 1 takt med projektets upparbetning och
forsdljning under perioden. Prognosidndringar medfor dndringar av tidigare upparbetade resultat 1 berdrda
projekt och ingar 1 periodens resultat.

Intiikter och resultat fran projektutveckling av bostadsriitter — Successiv vinstavrikning och
entreprenadintiikter

Under 2018 har kartliggning av koncernens forsédljningsavtal genomfoérts utifran den femstegsmodell som
definieras 1 JFRS 15.

Enligt koncernens beddmning ar bostadsrattsforeningarna sjalvstandiga och har kontroll 6ver fastigheten nér de
uppiyller de fem kriterier som anges nedan.

Koncernens pagaende projekt har genomforts i form av att koncernen tecknar ett totalentreprenadavtal med en
sjalvstindig bostadsrittsférening som bestédllare. Koncernen vinstavraknar successivt resultatet fran och med den
dag da foljande kriterier ar uppfyllda:(1) bostadsrattsféreningen har en oberoende styrelse pa plats, (i1) en extern
finansiering har erhallits, (i11) avtal har tecknats med bostadsképarna 1 form av bindande kontrakt till slutkund,
(iv) bindande uppdragsavtal har ingatts med bostadsrattsforeningen om att uppfora bostadsratter, (v) samt att ett
bindande totalentreprenadavtal har ingétts mellan bostadsréittsforeningen och ett bolag inom koncernen.

Nir utfallet av ett entreprenaduppdrag kan berdknas pa ett tillforlitligt satt och det dr sannolikt att uppdraget
kommer att vara l16nsamt, redovisas uppdragsinkomsterna dver avtalets 16ptid baserat pa fardigstallandegraden.
Uppdragsutgifterna redovisas baserat pa fardigstillandegraden for de aktiviteter som ingér 1 uppdraget, vid
riakenskapsarets slut.

Firdigstillandegraden mits baserat pd entreprenadens nedlagda utgifter jamfort med entreprenadens
prognosticerade utgiiter.

Forsdljningsgraden utgors av antalet salda bostadsratter 1 forhallande till totalt antal lagenheter som ska
produceras. Produkten av fardigstillandegraden och forséljningsgraden blir avrakningsgraden och det ar
avrikningsgraden som styr hur mycket av projektets prognosticerade vinst som ska avraknas.

Vid tillimpning av successiv vinstavrakning (6ver tid) framkommer resultatet 1 takt med projektets

fardigstillande. Resultatet redovisas successivt fran och med den dag bindande avtal ingatts med
bostadsrattsforeningen om uppforande av bostadsritter och bostadsrittsioreningen har forvarvat fastigheten.
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Successiv vinstavrikning innehdller en komponent av osdkerhet. Omvirderingar av entreprenadprojektens
forvantade slutresultat kan medféra korrigering av tidigare upp arbetat resultat 1 berdrda projekt. Denna
prognosindring ingér i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster belastar 1 sin helhet direkt periodens

resultat.

Tjinsteintikter

Koncernen siljer olika former av tjdnster externt, som exempelvis arvoden f6r fastighetsradgivning,
administration och vid finansiering. Intdkter fran forsdljning av tjinster redovisas 1 den period da tjéinsterna
utfors.

Fastighetsintikter

Hyresavtalen klassificeras 1 sin helhet som operationella hyresavtal enligt not 2.20 nedan, varfér koncernens
redovisade intdkter i huvudsak avser hyresintdkter. Fastighetsintdkter och hyresrabatter redovisas linjért 1
resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovisas som forutbetalda fastighetsintékter.
Intdkter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intékt i den period som ersattningen erhallits, 1 de fall
inga ytterligare dtgirder krivs fran koncernens sida.

Rinteintikter

Erséttning i form av rénta redovisas som intakt ndr det ar sannolikt att foretaget kommer att fa de ekonomiska
fordelar som dr forknippade med transaktionen och nér inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sdtt. Ranta
redovisas som intdkt enligt den sa kallade effektivrantemetoden

Intikter fran fastighetsforsiljning

Intékter och kostnader fran fastighetsforsialjningar som inte redovisas enligt successiv vinstavrakning redovisas
vid den tidpunkt da risker och formaner 6vergétt till koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltridesdagen.
Vid bedémning av intdktsredovisningens tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och formaner samt engagemang i den 16pande forvaltningen. Darutdover beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller koparens kontroll. Kriterierna for intéktsredovisning
tillimpas pa varje transaktion for sig.

2.20 Leasing

Index Invest International dr leasetagare

Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer och hyra av kontorslokaler.

Leasing dir en visentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors 1 resultatrdkningen linjért Gver
leasingperioden. Samtliga leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal 1 konceren.

Index Invest International ar leasegivare

Leasingavtal dér i allt visentligt alla risker och formaner som ér forknippade med dgandet faller pa uthyraren,
klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras utifran detta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas 1 posten
forvaltningsfastigheter.

Nér IFRS 16 tillimpas f6r forsta gangen, anvinde koncernen féljande praktiska 16sningar och undantag som
tillats 1 standarden:

- Samma diskonteringsranta har anvant pé leasingportfoljer for liknande egenskaper
- Operationella leasingavtal med en kvarvarande leasingperiod pa mindre an 12 manader per 1 januari 2021 har

redovisats som korttidsleasingavtal

- Direkta anskaffningskostnader for nyttjanderitter har uteslutits vid dvergangen, och

- Historisk information har anvints vid beddmningen av ett leasingavtals ldngd och 1 de fall det finns optioner att
forlanga eller saga upp ett avtal.

Dé nyttjanderittstillgangen avseende lokalen pa Grev Turegatan 18, 1per ut inom 12 manader har koncernen
bedomt att denna ska undantas fran IFRS 16. Aven 6vriga avtal avseende tva bilar och en inventarie har
koncernen bedomt ska undantas fran IFRS 16, dd de bedoms vara av mindre varde.
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Operationella dtaganden per 2021-12-31 framgar av not 40 och uppgar till 20,8 msek (2,3 msek). Leasingskuld
enligt IFRS 16 per 2021-01-01 uppgar till 1,6 msek och nyttjanderittstillgangar uppgar till 19,2 msek. Skillnaden
mellan dessa tva avser forutbetalda leasingkostnader om 0,5 msek som utgdr en del av nyttjanderéttstillgangen
men inte skulden. Nyttjanderittstillgangen bestar av avtal for lokalen pa Grev Ture gatan 18, 5 bilar och
inventarier.

2,21 Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Denna innebar att rorelseresultatet justeras for transaktioner
som inte medfort in eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intikter och kostnader som hanfors till

investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafloden.

2,22 Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aktiekapitalet bestar av 5 000 A-aktier och 95 000 st B-aktier.

2.23 Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den interna rapportering som ldmnas till den
hogste verkstillande beslutsfattaren. Den hogste verkstdllande beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar {6r
tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat. Index Invest International AB (publ) har
identifierat ett rorelsesegment vilket dr koncernen 1 sin helhet. Bedomningen baseras pa att koncernens
ledningsgrupp utgor "hogsta verkstillande beslutsfattare” och f6ljer upp koncernen som helhet, da ndgon form
av geografisk uppdelning eller uppdelning pa affarsomrade/produktkategori etc. €j ar tillamplig, Den finansiella
rapporteringen utgir fran en koncerngemensam funktionell organisations- och ledningsstruktur.

2.24 Moderfiretagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har upprittats enligt Arsredovisningslagen (ARL) och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 for juridiska personer.
Moderforetaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen 1 de fall som anges nedan.

Uppstillningsformer

Resultat- och balansridkning foljer arsredovisningslagens uppstallningsform. Rapport éver forandring av eget
kapital foljer ocksd koncernens uppstillningsform men ska innehélla de kolumner som anges i ARL. Vidare
innebir det skillnad i bendmningar, jamfort med koncernredovisningen, frimst avseende finansiella intédkter och

kostnader och eget kapital.

Andelar i dotterforetag -
Andelar 1 dotterforetag redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I

anskaffningsvérdet inkluderas férvirvsrelaterade kostnader och eventuella tillaggskopeskillingar.

Nar det finns en indikation pa att andelar 1 dotterforetag minskat 1 varde gors en berdkning av atervinningsvardet.
Ar detta ldgre dn det redovisade vérdet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas i posterna “Resultat fran

andelar i koncernforetag”.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal, oavsett om de ér finansiella eller operationella klassificeras som operationella

leasingavtal.

Finansiella instrument
IFRS 9 tillampas €j i moderforetaget och finansiella instrument vérderas till anskaffningsvéarde.

Koncernbidrag
Enligt alternativregeln redovisas koncernbidrag som moderforetaget erhaller fran eller ldmnar till dotterforetag

som bokslutsdispositioner.
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Not 3 Finansiell riskhantering
3.1 Finansiella riskfaktorer

Koncernen utsitts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (valutarisk och
ranterisk 1 kassaflédet), kreditrisk och likviditetsrisk. Koncernens dvergripande riskhanteringspolicy fokuserar pa
oforutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrdvar att minimera potentiella ogynnsamma effekter
pa koncernens finansiella resultat. Koncernen anvander derivatinstrument sasom valutaoptioner for att sakra viss
riskexponering. Finans- och riskhanteringen administreras av foretagets ekonomiavdelning pa direktiv av dgare
och styrelsen. Moderforetaget ansvarar, till storre delar, for koncernens ldnefinansiering, valuta- och
ranteriskhantering samt fungerar som internbank for koncernforetagens finansiella transaktioner.

a) Marknadsrisk

(i) Valutarisk
Koncernen verkar internationellt och utsétts for valutarisker som uppstar fran olika valutaexponeringar, framforallt
avseende US-dollar (USD) och CA-dollar (CAD). Valutarisken dr framst hanforhig till utlaning 1 utlandsk valuta
for finansiering av systerkoncernernas verksamhet i USA och Kanada samt inlaning 1 USD {or den svenska
verksamheten.

Transaktionsrisk
Transaktionsrisk dr risken for paverkan pd koncernens nettoresultat och kassaflode till f6ljd av att vardet av

redovisade tillgangar och skulder i utlindska valutor och de kommersiella flodena 1 utlandska valutor andras vid
fordndringar i vixelkurserna. Koncernen gor de flesta inkop och forsdljningar 1 respektive koncernforetags lokala
valuta och ddrmed har koncernen ingen visentlig valutarisk i de kommersiella flodena. Transaktionsrisken uppstar
huvudsakligen genom koncernens upplaning och utlaning 1 USD och CAD.

Omrdkningsrisk

Koncernen har en risk vid omrakning av utlindska dotterforetags nettotillgangar till konsolideringsvalutan
svenska kronor (SEK). Utlandska dotterforetag finns i USA och Kanada. Valutaexponeringen som uppstar fran
nettotillgdngarna i koncernens utlandsverksamheter hanteras huvudsakligen genom upplaning 1 de berorda
utlindska valutorna, CAD samt USD.

Koncernen har analyserat dess kidnslighet mot fordndringar 1 CAD och USD for de utlindska dotterféretags
nettotillgangar.

Forandring av resultat och eget kapital vid 10% forindring av SEK mot USD och CAD

KSEK Foriandring 10%, SEK mot USD

2021 2020
Arets resultat 107 23
Eget kapital 4 105 3615

Forandring 10%, SEK mot CAD

2021 2020
Arets resultat 2 975 3175
Eget kapital 31 819 22 064
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(i) Ranterisk

Koncernen har rintebdrande finansiella tillgdngar och skulder vars forindringar kopplat till marknadsréntor
paverkar resultat och kassaflode fran den lopande verksamheten. Med rédnterisk avses risken att forandringar 1 det
allmdnna rintelaget paverkar koncernens nettoresultat negativt. Koncernens ranterisk uppstar frimst genom

- langfristig uppldning som till stérsta delen 16per med rorlig rinta. Upplaning som gors med rorlig ranta utsétter
i koncernen for ranterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av utlaning och banktillgodohavanden
= med rorlig rinta. Upplaning som goérs med fast riinta utsdtter koncernen for rinterisk avseende verkligt varde.
o Under 2021 och 2020 bestod koncernens upplaning och utldning av valutorna SEK, USD och CAD. Koncernen
o2 anvinder sig inte av derivatinstrument for att hantera rinterisken 1 upplaningen.

]

e

:’:’: Skulder till kreditinstitut och med bunden rénta uppgick per balansdagen till 260,2 msek (262,6 msek) och

koncernens likvida medel till 204,6 msek (27,4 msek). En forandring av rantelaget med +/- 2 % skulle innebara
en paverkan pa rantenettot med 4/~ 4,1 msek (+/- 5,3 msek).

b) Kreditrisk

Kreditrisk hanteras pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestdende kundfordringar. Varje
koncernforetag ansvarar for att f6lja upp och analysera kreditrisken f6r vatje ny kund innan standardvillkor f6r
betalning och leverans erbjuds. Kreditrisk uppstar genom likvida medel, derivatinstrument och tillgodohavanden
hos banker samt utestaende fordringar och avtalade transaktioner. Utldningen till nérstaende foretagen utgdr en
risk om motpartens inte lingre skulle kunna eller pa annat sitt skulle avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Om
en sadan situation uppstar kan det fa negativ inverkan pd koncernens avkastning och finansiella stillning. I de
fall da ingen oberoende kreditbeddomning finns, goérs en riskbedomning av kundens/hyresgistens kreditvardighet
dir dennes finansiella stallning beaktas, liksom tidigare erfarenheter och andra faktorer. Individuella risklimiter
faststills baserat pd interna eller externa kreditbedomningar i enlighet med de grénser som satts av
styrelsen/ledningen. Anvéindningen av kreditgranser f6ljs upp regelbundet. Inga kreditgranser overskreds under
rapportperioden och ledningen férvintar sig inte nagra forluster till £61jd av utebliven betalning fran dessa
motparter.

¢) Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att koncernen saknar likvida mede] for betalning av sina ataganden avscende finansiella
skulder. Malsiittningen med foretagets likviditetshantering ér att minimera risken fOr att koncernen inte har
tillrackliga likvida medel for att klara sina kommersiella ataganden. Kassaflodesprognoser upprittas 16pande av
koncernens ekonomiavdelning med rapportering till ledningen. Ekonomiavdelningen f6ljer noga rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv for att sidkerstélla att koncernen har tillrickligt med kassamedel for att
mota behovet 1 den lopande verksamheten. Ekonomiavdelningen sdkerstdller ocksa att koncernen lopande
bibehaller tillrackligt med utrymme for pa avtalade kreditfaciliteter avseende byggkreditiv 1 bostadsprojekten sa
att koncernen inte bryter mot lanelimiter/lanevillkor (dar tillimpligt) pa nagra av koncemens lanefaciliteter.
Overskottslikviditet i koncernens rorelsedrivande foretag, overstigande den del som krivs for att hantera
rorelsekapitalbehov, dverfors till koncernens moderforetag,.

Nedanstdende tabell analyserar koncernens icke derivata finansiella skulder och nettoreglerade derivatinstrument
som utgdr finansiella skulder, uppdelade efter den tid som pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenliga
forfallodagen. Derivatinstrument som utgor finansiella skulder ingar 1 analysen om deras avtalsenliga
torfallodagar ar vasentliga for att forsta tidpunkterna for framtida kassaflédena. De belopp som anges 1 tabellen
ar de avtalsenliga, odiskonterade kassaflodena.

Koncernen Mindreéin  Mellanl  Mellan 2
Belopp i KSEK 1 ar och 2 ar och5ar MerinS ar

Per 31 december 2021

Skulder till kreditinstitut 260 151 — —

Leverantorsskulder 27 769 — — —

Ovriga kortfristiga skulder 81213 — s =

Totalt 369 132 — — ~

Koncernen Mindrein ~ Mellan1  Mellan 2

Belopp i KSEK 1 ar och 2 ar ochSar Mer inS ar
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Per 31 december 2020

Skulder till kreditinstitut 71 857 190 744 —
Leverantorsskulder 19 340 - — _
Ovriga kortfristiga skulder 89 147 _ _ _
Totalt 180 344 — 190 744 -

3.2 Hantering av kapitalrisk

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ér att trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet, si att
den kan fortsdtta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och uppratthalla en
optimal kapitalstruktur f6r att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Koncernens méal av kapitalet méts pa basis av skuldséttningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som nettoskuld
dividerad med totalt kapital, Nettoskuld beriknas som total upplaning (omfattande posterna kortfristig upplaning
och langfristig upplaning 1 koncernens balansrikning) med avdrag for ikvida medel. Totalt kapital beraknas som
nettoskuld plus eget kapital.

KSEK 2021-12-31 2020-12-31
Total upplaning (not 34) 260 151 262 601
Avgir: likvida medel (not 31) -204 613 -27419
Nettoskuld 55 538 235 182
Totalt eget kapital 693 192 676 254
Summa kapital 748 730 911 436
Skuldsattningsgrad 7,42 % 25,80%

3.3 Berakning av verkligt virde

Redovisat virde, efter eventuella nedskrivningar, £6r kundfordringar och 6vriga fordringar samt
leverantorsskulder och 6vriga skulder forutsétts motsvara deras verkliga varden, eftersom dessa poster ar

kortfristiga 1 sin natur.,

Tabellen nedan visar finansiella instrument virderade till verkligt viarde, utifran hur klassificeringen i1 verkligt
viardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara data for tillgdngar eller skulder dn noterade priser inkluderade 1 niva 1,

antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar)

(niva 2).

 Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. €] observerbara data)
(niva 3)

Verkligt viarde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv marknad baseras pa noterade marknadspriser pa
balansdagen. En marknad betraktas som aktiv om noterade priser {rin en bors, méklare, industrigrupp,
prissdttningstjdnst eller 6vervakningsmyndighet finns latt och regelbundet tillgéngliga och dessa priser
representerar verkliga och regelbundet forekommande marknadstransaktioner pa armlangds avstand. Det
noterade marknadspris som anvinds for koncernens finansiella tillgdngar ar den aktuella kopkursen. Koncernen
har inga finansiella instrument som klassificeras 1 niva 1.

Verkligt virde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv marknad (till exempel OTC-derivat)
faststidlls med hjilp av viarderingstekniker, Harvid anvénds i sé stor utstrdckning som mojligt

marknadsinformation d& denna finns tillgdnglig medan foretagsspecifik information anvénds 1 sa liten
utstrackning som méjligt. Om samtliga vasentliga indata som krivs for verkligt virdevirderingen av ett
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instrument ar observerbara aterfinns instrumentet 1 niva 2. Koncernens finansiella instrument som aterfinns 1 niva
2 utgdrs av valutaoptioner.

I de fall ett eller flera vésentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation klassificeras det
berorda instrument i niva 3. Féljande tabell visar fordndringar 1 verkhigt virde for Finansiella tillgadngar som kan
saljas:

2021-12-31 2020-12-31

Ingiende balans — 5 000
Erhéllen ersittning, bortbokning fran niva 3 — -5 000
Vinster och forluster redovisade 1 resultatrikningen — —
Utgiaende balans 0 0

Det verkliga virdet i tabellen har sin grund pa prognos fran nettoresultatet av fasta intdkter vid forsaljning av
nyproducerade bostadsritter (till bostadsrattsforening), mot kostnader i entreprenaden 1 byggprojekten. Prognos
av projekten bygger till stor del pa fasta intdkter samt kostnader, vilket ger en minimerad felmarginal f1]l dess

utfall,

Not 4 Viktiga uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och bedomningar utvéirderas 16pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive forvantningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsindamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisningsdndamal som
blir féljden av dessa kommer, definitionsméssigt, sidllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebir en betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tillgdngar och

skulder under niastkommande rikenskapsar behandlas 1 huvuddrag nedan.

Redovisning av bostadsutveckling

Under aret har kartliggning av koncernens forsaljningsavtal genomiforts utifran den femstegsmodell som
definieras i regelverket. Koncernen har med anledning av denna kartldggning kommit fram till att koncernens
redovisning av projektutvecklingen av bostader sker fortsatt med tillampning av successiv vinstavrakning.
Kontrakten med bostadsrittsforeningen ingas samtidigt, ar prissatta som en helhet och bedoms utgora ett
prestationsatagande. Da Koncernen dr bunden via entreprenadkontrakt att leverera en specifik byggnad och
under projektets gang har ritt till betalning dr beddmningen att intéikten skall redovisas dver tid, det vill siga
enligt successiv vinstavrikning. Enligt koncermnens beddmning 4r bostadsrattsféreningarna sjalvstandiga och har
kontroll §ver fastigheten nir de uppfyller de fem kriterier som anges under avsnittet entreprenadintikter och
intakter fran bostadsrittsprojekt 1 punkt 2,19. Bostadsrattsprojekt som har bedomts som sjélvstandiga under
rakenskapsar 2021 ar projekt Havstornet.

Virdering av andelar i koncernforetag

Vid bedémning pa virdet pa andelar i dotterforetaget anvinds prognostiserade kassafloden for vart och ett av
dotterbolagen. Da virderingen utgar fran foretagsledningens basta uppskattning av nuvardet och framtida
kassafloden finns det en risk for att oférutsedda omstindigheter framéver kan ge upphov till justeringar 1 postens
redovisade virden.

Virdering av Kraftverket

Nedskrivningsprovningen har gjorts baserat pad framtida kassatlédesprognos, vilket inkluderar
tillaggsinvesteringar med utokad produktionskapacitet och mojliggjord forséljning utav dnga via det lokala
distributionsnitet. Da virderingen utgar fran foretagsledningens bésta uppskattning av nuvardet och framtida
kassafloden finns det en risk for att oférutsedda omstandigheter framéver kan ge upphov till justeringar 1 postens
redovisade virden. Se dven Not 22 Materiella anldggningstillgangar.

Viirdering av forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas marknadsvirde. Visentliga bedomningar har diarmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och
direktavkastningskrav, vilka ir baserade pé virderarnas erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens
forrantningskrav pa jimforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamiforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som féreligger. Not 21 Vardeforandring

34

+# Signerat 2022-06-28 17:03:51 UTC Onefiow 1D 3263008

Sida 34 / 68



forvaltningsfastigheter innehaller ndrmare information om bedomningar och antaganden 1 6vrigt.

Viirdering av Ovriga lingfristiga fordringar

Langfristiga fordringar ska efter det forsta redovisningstillfallet varderas till upplupet anskaffningsvarde. Varje
balansdag gor foretaget en bedémning om det finns indikation pa nedskrivningsbehov individuellt for varje
fordran. Indikationer som indikerar ett nedskrivningsbehov kan bland annat vara en fordndring av
aterbetalningsformagan. Nér nedskrivning sker redovisas detta 1 resultatrakningen.

Avgrinsning mellan rorelseforvary och tillgangsforvary

Nir ett bolag forvirvas utgdr det antingen ett forvirv av rorelse eller ett {6rvarv av tillgangar. Ett forvirv av
tillgangar foreligger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som kravs for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forviry ir
rorelseforvarv, Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.

Viirdering av underskottsavdrag

Koncernen undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger for uppskjutna skattefordringar
avseende skatteméssiga underskottsavdrag. Dessutom underséker koncernen ifall det ar tillampligt att aktivera
nya uppskjutna skattefordringar avseende arets skattemassiga underskottsavdrag. Uppskjuten skattefordran
redovisas endast for underskottsavdrag for vilka det 4r sannolikt att de kan nyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott och mot skattepliktiga temporira skillnader.

Not 5 Segmentsinformation

Koncernovergripande information
En uppdelning av intdkterna fran alla produkter och tjdnster ser ut som foljer:

2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Varuforsaljning — 1 933
Intakter fran fastigheter 212 713 182 821
Intdkter frén tjinster 14 903 22 260
Summa rorelseintikter per verksamhetsgren 227 617 207 015

Koncernen har sitt site 1 Sverige. Intdkterna fran externa kunder 1 Sverige uppgar till 222,7 msek (204,5 msek)
och Kanada 4,9 msek (2,5 msek).

Intdkterna pa 212,7 msek (182,8 msek) fran fastigheter bestar av: entreprenaduppdrag, 178,5 msek (119,2 msek),
succesiv vinstavriakning 31,7 msek (61,1 msek), hyresintakter om 2,5 msek (2,5 msek). Hyresintakterna kommer

fran Ajax Textile Corp., Ontario Canada och avser lokalhyra.

Anlaggningstillgdngar, andra én finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar fordelar sig per land

enligt foljande:
2021-01-01 2020-01-01
Koncernen , 2021-12-31 2020-12-31
Sverige 18 333 32916
Kanada . 397 451 338 623
Summa anliaggningstillgangar per geografisk marknad 415 783 371 539

Not 6 Nettoomsattningens fordelning

Nettoomsattningen fordelar sig pa typ av intidkter enligt {6ljande:
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2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Intikter fran fastigheter 212 712 182 822

Intdkter fran Kraftverk — 1 933

fEE Summa nettoomsittning per verksamhetsgren 212 712 184 755

=

‘Eé | 2021-01-01 2020-01-01

= Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31

o Forsiljning fran tjanster 6 663 12 853

= Summa nettoomsattning per verksamhetsgren 6 663 12 853
Nettoomséttningen fordelar sig pa geografiska marknader enligt f6ljande:

2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Sverige 210 248 180 352

Kanada 2 464 4 402

“Summa nettoomsattning per geografisk marknad 212 712 184 755

Not 7 Moderforetagets forséiljning till och inkop fran koncernforetag

Moderforetaget har under aret fakturerat dotterforetagen 2,3 msek (5,5 msek) for koncerngemensamma tjanster.
Moderforetaget har kopt tjanster fran koncernforetag uppgaende till 0,0 msek (0,0 msek) avseende

ledningsarvode fran bolagets dgare.

Not 8 Exsattningar till revisorerna

2021-01-01  2020-01-01
Koncernen 2021-12-31  2020-12-31
Pw(C
Revisionsuppdrag ] 330 1 328
_Ovriga radgivningstjéinster 70 76
1400 1404
BDO
Revisionsuppdrag 444 5T7
Ovriga radgivningstjinster 295 295
739 872
Summa 2 139 2276
2021-01-01  2020-01-01
Moderforetaget 2021-12-31  2020-12-31
PwC
Revisionsuppdrag 970 900
Ovriga radgivningstjédnster 70 76
Summa 1 040 976

Not 9 Ersattning till anstallda mm.

 Signerat 2022-06-28 17:03:51 UTC
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Ersattningar till anstéillda 2021-01-01  2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
L.6ner och ersittningar 24 504 21 766
Sociala kostnader 6771 6016
Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer 3 362 3 925
Summa 34 638 31 307
Ersattningar till anstallda 2021-01-01  2020-01-01
Moderforetaget 2021-12-31  2020-12-31
Loner och ersittningar 11 118 10 357
Sociala kostnader 4 033 3 504
Pensionskostnader — avgiftsbestimda planer 2217 2278
Summa 17 368 16 139

Konsfordelning for styrelseledamaoter och dvriga befattningshavare

Konsfordelning 1 moderbolaget for styrelseledamoter och 6vriga ledande befattningshavare. VD och vice VD 1
moderbolaget sitter &ven med i styrelsen i1 dotterbolagen. Styrelseledamoter raknas med en gang per person.

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Antal pa balans- Varay Antal pa balans- Varav
dagen kvinnor dagen kvinnor
Koncernen
Styrelseledamoter 3 — 4 —
Verkstillande direktor och 3 1 3 1
ovriga ledande
befattningshavare
Koncernen totalt 6 1 7 1
Moderforetaget
Styrelseledamoter 3 — 4 —
Verkstallande direktor och 1
ovriga ledande
befattningshavare 3 1 3
Moderforetaget totalt 6 1 7 1

&/ Signerat 2022-06-28 17:03:51 UTC

Medelantal anstillda med geografisk fordelning per Iand

37

Onetlow ID 3263008

Sida 37/ 68



2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Medelantal Varav Medelantal Varav
anstillda kvinnor anstiallda kvinnor
M
tomey
?;;3 Moderforetaget
E;:::): Sverige 11 10
3 Totalt i moderforetaget 11 10
.
]
Dotterforetag
Sverige 14 6 12 6
Kanada 9 | 9 1
Totalt i dotterforetag 23 7 21 7
Koncernen totalt 34 11 31 11

Erxsattningar och ovriga formaner

Riktlinjer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstimmans beslut.

Erséttning till verkstillande direktéren och andra ledande befattningshavare utgors av grundlon. Med andra

ledande befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstdllande direktoren utgor

koncernledningen.

Ovriga forméner till verkstillande direktoren och andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala

ersattningen.

Ndigon rorlig ersdttning till anstiiida utgar e;.

Villkor tor VD och andra ledande befattningshavare

For bolagets VD och andra ledande befattningshavare utgar inget avgangsvederlag. Uppsdgningstiden ar 3 till 6

manader.

Pensioner

For de anstéllda inom koncernen, som har ritt till pension enligt sina anstidllningsavtal, betalar Index

pensionspremier

for de anstéllda enligt en fast procentplan. Procentplanen dr uppdelad enligt 16ljande:

- 4,8% av 16n upp till 7,5 basbelopp
- 31,6% av 1on over 7,5 basbelopp

Ersittningar och ovriga formaner
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2021

Grundl6n/ Rérlig Ovriga Pensionskost-
styrelsearvode ersittning  fOrmaner nad Summa
:R;E‘E VD/Styrelseledamot
2 Rickard Haraldsson® 1 853 — — 399 2252
.5 Styrelseordforande
N Fredrik Alama 431 - - 50 481
& Summa 2 283 - - 449 2733
2020
Grundlén/ Rorlig Ovriga Pensionskost-
styrelsearvode  ersdttning  formaner nad Summa
VD/Styrelseledamot
Rickard Haraldsson™® 2 567 — — 766 3333
Styrelseordforande
Fredrik Alama 578 — — 96 674
Styrelseledamot
Fredrik Cederblom™** 974 — — 269 1 243
Summa 4119 — — 1131 S 250

* Lonekostnad for VD 2020 lag hogre, da sparad semesterskuld har utbetalts.
**Tidigare styrelseledamot, uttrdde i oktober 2020

Not 10 Ovriga rorelseintikter och kostnader

Rorelseintikter 2021-01-01 2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Forsdljning av anldggningstillgangar 2 479 —
Management arvode 339 1 181
Ovriga intikter projektledning 11 6 600
Intakter Restaurang Norrtélje Torn 5 656 5 539
Garantiatagande 4122 3 480
Ovrigt 2 296 5 459
Summa ovriga rorelscintikter 14 904 22 260
Moderforetaget

Ovriga Intikter — _

Summa ovriga rorelseintikter — —

Rorelsckostnader 2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Ovrigt -24 -142

Summa dvriga rorelsekostnader -24 -142
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Not 11 Resultat fran andelar i koncernforetag

2021-01-01 2020-01-01

. Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Eé]; Avytiring av dotterbolag/Brf -7 215 -47 789
= Summa resultat frin andelar i koncernforetag -7 215 -47 789
{éﬁ
:::} Moderforetaget
o Utdelning pa aktier — 1432

Nedskrivning av aktier — -72 417

Avyitring av dotterbolag/Brf 6 222

Summa resultat fran andelar i koncernforetag 6 222 ~70 985

Resultat fran andelar 1 koncernforetag om — 7,2 msek avser avyttring av Djurgardsbrunns Tennis 1 AB om 6,2
msek, avyttring av Restaurang Norrtdlje Torn AB om -3,3 msek, Brf Havstornet om -1,7 msek, Brf Orangeriet
om -10,8 samt avyttring av Dalringen Forvaltning AB om 2,4 msek och ovrigt 0,08 msek.

Moderbolaget har erhallit utdelning pa aktier fran Vistermalmsstrand om 0,0 msek (1,4 msek).

For tillgangar som omfattas av IAS 36 bedoms det vid varje balansdag om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivningarna bestams efter tillgdngarnas atervinningsvirde, som utgors av det hogsta
av verkligt virde minus forséljningskostnader jamfort med nyttjandevirdet. For en tillgang som inte genererar
kassafloden som dr visentligen oberoende av andra tillgangar sa berdknas atervinningsvardet 16r den
kassagenererande enhet till vilken tillgdngen hor.

Under 2020 konverterades ett tidigare lan givet fran Index Invest Infernational AB till ett dotterbolag till
systerkoncernen Index Equity US LLC till aktier. Totalt konverterades ett belopp om 135 msek. Bolaget gjorde i
samband med ett nedskrivningstest och dven om bolaget bedomer att hela beloppet kommer kunna aterbetalas
over tid, sa beslutades att skriva ned virdet pa aktierna med 72,4 msek vid utgangen av foregaende ar.

Not 12 Resultat fran andelar i intresseforetag
2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Nedskrivning av aktier i intressebolag -2 000 —
Resultat vid forsiljning av intressebolag -

Resultat fran kapitalandelar 1 intressebolag 3 090 4 007
Summa resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures 1090 4 007
Moderforetaget

Resultat fran kapitalandelar i intressebolag - =

Summa resultat fran andelar i intresseforetag och joint ventures = —

Not 13 Resultat fran ovriga virdepapper och fordringar som ir ankiggningstillgangar

2021-01-01  2020-01-01

Moderforetaget 2021-12-31  2020-12-31

Valutakursdifferens langfristiga fordringar 19 188 -32 831

Summa 19 188 -32 831
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Not 14 Finansieclla intidkter och kostnader/ Ranteintiakter och rantekostnader
2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
& Finansiella intakter
= Aktieutdelning - 1432
I;E Rinteintikter pa utlaning 20 765 20 103
e Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar 48 669 69 887
:::} Valutakurseffekt pa langfristiga fordringar 5292 10 625
S _Ovriga finansiella intikter 130 6 293
“Summa finansiella intakter 74 857 108 340
Finansiella kostnader
Finansiella kostnader
Nedskrivning finansiella anlaggningstillgangar = -72 417
Rintekostnader
- Ranta till kreditinstitut -16 582 -26 416
- Ranta ovriga -13 677 -3 093
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar -37 856 -68 953
Valutakurseftekt pa langfristiga fordringar -11 154 -41 515
“Summa finansiella kostnader -79 268 -212 393
_Resultat fran finansiella poster, netto -4 412 -104 0383
2021-01-01 2020-01-01
‘Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Riinteintiikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter pa utlaning 3 819 8113
Rianteintdkter, koncernforetag 27 344 29 713Y
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar 26
“Ovriga finansiella intikter 125 8 525
Summa riinteintakter och liknande resultatposter 31 287 42 422
Rantekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader
- skulder t1ll dgare -1 901 -1 899
- Ovriga -1 913 -886
Valutakurseffekt pa kortfristiga fordringar -7 045 -1 083
“Ovriga finansiella kostnader - -15 806
_Summa rintekostnader och liknande resultatposter -10 859 -19 674
_Resultat fran finansiella poster, netto 20 428 22 748
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Not 15 Innehav i intresseforetag

Koncernen 2021-12-31  2020-12-31
Ingaende anskaffhingsvirde 820 808
Investering - 20
_Forsiljning av innehav - -8
Utgdende redovisat virde 820 820
Ingdende forandringar av kapitalandel -490 20419
_Fordndringar av kapitalandel i intresseforetag -88 -20 909
Utgdende redovisat viirde -578 -490
Utgaende redovisat varde 242 330

Nedan anges de intresseforetag som styrelsen anser ar visentliga for koncernen per 31 december 2021, De
intresseforetag som anges nedan har aktickapital som bestar enbart av stamaktier vilka ags direkt av koncernen.
De ldnder dar dessa intresseforetag har bildats eller registrerats ar ocksa de lander dar de bedriver sin
huvudsakliga verksamhet. Karaktiren av innehav i intresseforetag 2021 och 2020:
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2021-12-31
Namn Registrerings- Tillgangar Skulder Intakter Resultat Agarandel
land
Plgpsn AR S 27984 27332 - 1397 33%
Playce Ett AB Sverige 439 267 18 3139
28 415 27 599 — -1 415
2020-12-31
Namn Registrerings- Tillgangar Skulder Intakter Resultat Agarandel
land
Fiayee 4B b 25467 24618 . 762 33%
Playce Ett AB Sverige 340 199 B 69 339
235 807 24 817 — -831
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Not 16 Innehav i joint ventures

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 5757 1557
“Omklassificering — 4 200
Utgaende redovisat virde S 7587 S 757
Ingiende forandringar av kapitalandel -202 502
_Fordndringar av kapitalandel 1 intresseforetag -2 452 -704
Utgaende redovisat virde -2 654 -202
Utgdende redovisat varde 3102 S 555

Koncernen har innehav pa 50% 1 Frojden AB, Vistermalms Strand Holding AB och Arkensvik AB vilka utgor
innehav 1 joint ventures. Foljande totala poster ar forknippade innehav 1 jomnt ventures;

2021-12-31
Namn Omsittningstillgangar Kortiristiga Intikter Kostnader Agarandel
skulder
"Fréjden/koncernen 4273 2 604 2 935 -3 837 50%
Vistermalms Strand Holding AB 2 871 689 2 406 -2 190 50%
“Arkensvik A/koncernen 5154 258 4 564 T2 50%
12 298 3 551 9 905 -6 749
2020-12-31
Namn Omsittningstillgangar Kortfristiga Intikter Kostnader Agarandel
skulder
"Frojden AB 4 417 1 842 2 768 2911 50%
Vistermalms Strand Holding AB 2 862 852 2 288 -2 427 50%
- Arkensvik AB 9 550 434 0 862 -1 560 50%
16 829 3127 14 918 -6 898
Det finns inte nagra eventualforpliktelser som harrér fran koncernens intresse 1 dess joint ventures.
Not 17 Bokslutsdispositioner
2021-01-01 2020-01-01
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Forandring periodiseringsfond 26 500 —
Erhallna koncernbidrag e 6 348
Limnade koncernbidrag -5 504 —
_Summa bokslutsdispositioner 20 996 6 348
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Not 18 Inkomstskatt/Skatt pa arets resultat

2021-01-01 2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
8 Aktuell skatt for aret — -3 084
= Aktuell skatt hdnforlig till tidigare ar 5 904 —
Ei.ffv: Uppskjuten skattemtiikt avseende tempordra skillnader — 30
- Summa inkomstskatt 5904 -3 054
('~
-
() Moderforetaget
Uppskjuten skattekostnad/intikt avseende temporira skillnader — -3 082
Summa skatt pa arets resultat — -3 082
2021-01-01 2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Resultat fore skatt -14 740 -145 216
Inkomstskatt beriaknad enligt koncernens géllande skattesats 3037 31076
Ej skattepliktiga intidkter 1 408 11 301
Ej avdragsgilla kostnader -553 259 -801
Skattemissiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran
redovisats 546 927 -43 378
Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats
Effekt av utlindska skattesatser 1 755 1 669
Skatt hanforlig till tidigare arsresultat 5 904 30
Ovrigt 132 -2 952
Inkomstskatt S 904 -3 054
2021-01-01 2020-01-01
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Resultat fore skatt 18 727 -104 902
Inkomstskatt berdknad enligt gillande skattesats (20,6%) -3 858 22 449
Ej skattepliktiga intakter 78 307
Ej avdragsgilla kostnader -119 -763
Aterforing periodiseringsfond -28 090 —
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran
redovisats 32 990 -20 767
Ovrigt KB -1 001 -4 308
Skatt pa arets resultat — -3 082
Vigd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: -40,05% 2,10%
Vigd genomsnittlig skattesats 1 moderforetaget ar: 0,00% 2,94%

Inkomstskatten pa resultatet skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvandning av
effektiv skattesats fOr resultaten i de konsoliderade foretagen enligt f6ljande:
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Not 19 Valutakursdifferenser

Valutakursdifferenser har redovisats 1 resultatrakningen enligt foljande:

2021-01-01 2020-01-01

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Finansiella poster netto 4 953 -29 959
Summa valutakurseffekter, netto 4 953 -29 939
Moderforetaget
Finansiella poster netto 12 143 -33 889
Summa valutakurseffekter, netto 12 143 -33 889
Not 20 Immateriella tillgangar
2021-12-31
Balanserade utvecklings-

utgifter Summa
Koncernen
Ingdende redovisat virde 15 15
Avskrivningar -15 -15
Utgaende redovisat varde — -
Anskaffningsvirde 2 121 2121
Ackumulerade avskriviningar och nedskrivningar -2 121 -2 121
Utgiende redovisat virde — —
2020-12-31

Balanserade utvecklings-

utgifter Summa
Koncernen
Ingaende redovisat virde 385 385
Avskrivningar | -370 -370
Utgidende redovisat virde 15 15
Anskaffningsvirde 2 121 2121
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar -2 106 -2 106
Utgaende redovisat varde 15 15
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Moderforetaget innehar féljande immateriella anldggningstillgangar:

Moderforetaget
2021-12-31
Balanserade utvecklings-

utgifter Summa
Moderforetaget
Ingaende redovisat virde 12 12
Avskrivningar -12 -12
Utgaende redovisat virde — —
Anskaffningsvirde 244 244
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar 244 244

Utgaende redovisat varde — —

2020-12-31
Balanserade utvecklings-

utgifter Summa
Modcrioretaget
Ingaende redovisat virde 61 61
Avskrivningar -49 -49
Utgaende redovisat virde 12 12
Anskaffningsvirde 244 244
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar -232 232
Utgaende redovisat varde 12 12
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Not 21 Forvaltningsfastigheter

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende redovisat virde — —
Ombklassificering 26 078 —
Justering verkligt viarde forvaltningsfastigheter 23 061 —
Utgaende redovisat virde 49 138 -

Redovisade belopp i resultatrikningen avseende forvaltningsfastigheter:

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31

Hyresintakter 2 464 2470

Direkta kostnader for de férvaltningsfastigheter som genererat

hyresintakter -1 301 -1 362

Summa 1163 1108
Leasingavtal

Bolaget innehar for tilifdllet en férvaltningsfastighet i Kanada. Fastigheten leasas till en hyresgist med et
langfristigt operationellt leasingavtal med manatliga hyresbetalningar. Hyresgisten dr ett dotterbolag inom
systerkoncernen Index Equity Sweden AB

Verkliga viirden pa forvaltningsfastigheter

Koncernen har under 2021 omklassificerat fastigheten fran byggnader och mark till forvaltningsfastighet och
redovisar sin fastighet till verkligt virde 1 balansrdkningen, vilket motsvaras av fastighetens marknadsvirde.
Omvirderingen, efter avdrag for uppskjuten skatt redovisas i resultatrdkningens post ”Viardeforandring
forvaltningsfastigheter”. Verkligt vérde faststilldes, vid arsskiftet 2021, utifran en extern vérdering.

Virderingen for den kanadensiska fastigheten har gjorts gjort genom intiakismetoden samt genom en
jamforelseanalys av liknande objekt 1 omradet. De vésentligaste variablerna som 4r avgorande 1or det beriknade

verkliga virdet i modellen ar direktavkastningskravet, hyresniva och de operativa kostnaderna. Till grund {6r
faststdllande av direktavkastningen ligger bland annat marknadens riskrénta for fastighetsinvesteringar vid varje

given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sdsom marknadsrinta, skuldsitiningsgrad, inflationsiérvéntningar
och avkastningskrav pa insatt kapital. Men dven fastighetsspecifika forutsatiningar paverkar
direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet dr fastighetens driftsnetto stalld i relation till det verkliga
vérdet.

Diskonteringsranta vid vardering, 2021-11-01, %
— Textile Real Estate Corp., Ajax, Durham, Ontario 5,25

Textile Real Estate Corp.

— Driftsoverskott 2 580 tsek

— Marknadsvirde enl. kassaflédesmodell 49 1 msek
(2 580/5.25%) ’
— Jimforelse av virdering av liknande fastigheter 50,2 msek
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Driftsnetto dr skillnaden mellan fastighetsintdkterna och drifts- samt underhallskostnader (fastighetskostnader
fore fastighetsadministration). Utgangspunkten dr aktuell prognos for driftsnetto baserat pa senaste arets utfall
samt fran erhallen extern marknadsvardering. Intdkterna eller drifts- och underhallskostnaderna for ett enskailt ar
kan dock vara paverkade av faktorer som inte dr vanligt forekommande under fastighetens langsiktiga livstid.

an Om sé skulle vara fallet for aktuella prognosvirden sker en normalisering av det enskilda arets belopp.

o

:g%’; Samtliga verkligt virde varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av betydande icke

@ observerbara indata (niva 3). Det har inte skett nagon férandring av virderingsmetod mellan perioderna, och
;’E? diarmed ingen 6verforing mellan verkligt virde-nivaerna, For forklaring av verkligt varde-nivaer se not 3.3.

o

) Kanslighetsanalys

De parametrar som visentligt paverkar vardet pa en fastighet ar diskonteringstantan och hyresvardet. I
diskonteringsrantan ingar antagande sasom ranteldge, skuldsattningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav
pa insatt kapital, 14ge pé fastigheten, hyresgiaststruktur m.m. Hyresvérdet speglar marknadsbilden for vad
hyresgidsterna dr villiga att betala for fastighetsytor. For att belysa hur en fordndring pa - 1 procent for dessa
parametrar paverkar berdknat verkligt varde kan f6ljande kdnslighetsanalys goras:

Fordndring vardering 2021-11-01 +1% -1%

Diskonteringsvdinta, tkr -7 862 11 561

Hyresvarde, tkr 528 -528
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Not 22 Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen dger via dotterbolag ett kraftverk i Ajax, Ontario, Kanada. Byggnader och mark ar upptaget till ett
virde av 335,35 msek (311,9 msek).

Kraftverket, som skapar elektricitet genom forbrinning av biomassa, innehar ett fastpriskontrakt som stricker sig
fram till 2034, med Independent Electricity System Operator (IESO).

Da kraftverket som f6rvarvades i januari 2018, ej natt uppsatta produktionsmal har styrelsen fattat beslut om att
genomfora tilldggsinvesteringar for att ersitta delar utav befintlig utrustning samt utdka produktionskapaciteten.

Under 2021 har projektering fortlopt, samt diskussioner med finansidrer paborjats. Koncernen forvintar sig att
det forberedande arbetet dr fardigstallt under andra halvaret 2022.

Koncernen tog under foregaende dr in en extern vardering av kraftverket genom Alvarez Marshal 1 Kanada.
Virderingen visade att det upptagna virdet for Kraftverket kan férsvaras, da virderingen vid operativt lage visar
pa ett virde pa 395 msek (387 msek).

Koncernens styrelse har med stéd av virderingen och tilltro till projektet beslutat att inte gora nagon forandring
av upptaget virde i balansrdkningen. Dock noteras att virderingen baseras pa ett antal parametrar, vilket var for
sig kan fa en storre genomslag pé virdering och upptaget viarde. Styrelsen utesluter inte att en mojhg
virdejustering kan komma att paverka koncernen negativt under kalenderaret 2022 om finansieringslésning
drojer eller om visentliga antaganden utvecklas negativt.

I virderingen har kapacitetsutnyttjandet f6r El beréknats till 93%. Genomsnittlig rorelsemarginal ar 53,5% under
prognosperioden och framtida Elpriser ir enligt en rapport fran Power Advisory Group i Kanada $100.83/Mwh.
Anvind WACC 1 viarderingen ar 10% fore skatt, och 7,5% efter skatt.

] samband med virderingen har kinslighetsanalyser gjorts, vilket visar stora fluktuationer 1 viarde. Exempelvis

skulle virdet pd kraftverket genom en féréndring pa produktionen pa +2% forindra virdet med 23 msek, medan
en 6kning av rorelsekostnader pa 5% skulle ha en negativ effekt pa varderingen med 17 msek. Anvind WACC ar
10% fore skatt, och en forandring till 11% skulle innebéra en virdeminskning med ca 76 msek.

Scenario Vardering Differens
Bas Scenario 1Scenario 2 Bas Scenario 1 Scenario 2 Scenario 1 Scenario 2
Intdkter
Kapacitetsutnyttjande El 03%’  +2% -3% 360 383 326 23 (34)
Pris El - Fast pris kontrakt $139.34/Mwh 360 N/A N/A - .
Marknads pris El - Efter Fast pris kontraktets utgang 2034 $100.83/MWh 5% -5% 360 378 342 18 (18)
Kostnader
Branslekostnader $23/ton +5% -5% 360 356 364 (4) 4
Total Kostnad salda varor +5% -5% 360 353 367 (7} 7
Rérelsekostnader +5% -5% 360 343 377 (17) 17
CAPEX , Marginal, WACC
CAPEX +5% -5.0% 360 329 391 (31) 31
Rdérelsemarginal 53.5% +5% -5% 360 429 291 69 (69)
WACC 10.00 1.00% ~(0.50% 360 284 402 (76) 42
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2021-12-31

Byggnader Inventarier, verktyg

och mark och installationer Summa
Koncernen
Ingdende redovisat virde 353 911 11 728 365 639
Inkdp/upparbetning 7373 10 812 18 385
Avskrivningar -8 583 -1 939 -10 522
Avytiring -11 487 -4 129 -15 615
Om klassificeringar -26 078 — -26 078
Omrikningsdifferenser 34 530 307 34 837
Utgaende redovisat virde 349 867 16 779 366 646
Anskaffningsvirde 361 484 22 540 384 024
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar -8 583 -1 939 -10 522
Avytiring -11 487 -4 129 -15 615
Om klassificeringar -26 078 — -26 078
Omriakningsdifferenser 34 530 307 34 837
Utgaende redovisat virde 349 867 16 779 366 646
2020-12-31
Byggnader och Inventarier, verktyg
mark och installationer Summa
Koncernen
Ingaende redovisat varde 455 627 5 893 461 515
Inkdp/upparbetning 5 950 2 535 8 485
Avskrivningar -15 422 -1 016 -16 438
Om klassificeringar -54 102 4 320 -49 782
Omrakningsdifferenser 18 137 A 38 141
Utgaende redovisat virde 353 911 11 728 365 639
Anskafiningsvirde 407 470 8 428 415 898
Ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar -15 422 -1 016 -16 438
Om klassificeringar - 4 320 4 320
Omrikningsdifferenser 38 137 4 38 141
Utgaende redovisat viarde 353 911 11 728 365 639
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Moderforetaget innehar féljande materiella anldggningstillgangar:

2021-12-31
Inventarier, verktyg

och installationer Sumina
Moderforetaget
Ingdende redovisat varde 801 801
Inkdp/upparbetning — —
Avskrivningar -50 -50
Utgaende redovisat varde 751 751
Anskaffningsvirde 1913 1913
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar -1 162 -1 162
Utgdende redovisat virde 751 751
Moderforctaget
2020-12-31

Inventarier, verktyg

och installationer Sumima
Moderforetaget
Ingdende redovisat varde 675 675
Inkop/upparbetning 151 151
Avskrivningar -25 -25
Utgaende redovisat virde 8G1 801
Anskaffningsvirde 1913 1913
Ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar -1112 -1112
Utgaende redovisat varde 301 801
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Not 23 Ovriga lingfristiga fordringar

2021-01-01 2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Lan till Equity US koncernen 39 049 35 363
[.an tiil Enterprise koncernen 77 343 64 248
Lan till Ovriga 4 191 3393
Summa 120 583 103 003
Moderforetaget
Lén till ovriga 4 339 3373
Summa 4 339 3 373

Koncernens beddmning ir att redovisat virde for Ovriga lngfristiga fordringar motsvarar verkligt virde.

Ovriga ldngfristiga fordringar 120,6 msek (103,0 msek) bestdr i huvudsak av fordringar p4 systerkoncernerna
Equity US och Enterprise.

Det finns externa viarderingar pa fastigheterna 1 Index Enterprise koncemen som visar att tillgdngarna Overstiger
skulderna. Koncernen kénner inte till ndgra indikationer som visar att Index Enterprise koncernen inte pa sikt
skulle kunna aterbetala sina skulder.

Lanen till Equity US koncernen uppgick till 39 msek (35 msek). Lanen till Enterprise koncernen uppgick till 77
msek (64 msek) en 6kning mellan aren med 13 msek.

Not 24 Uppskjuten skatt

2021-01-01  2020-01-01
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjutna skatteskulder
- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas efter mer dn 12 méanader — —
- uppskjutna skatteskulder som ska utnyttjas inom 12 manader — —
Summa uppskjutna skatteskulder — —
Uppskjutna skattefordringar
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas efter mer dn 12 manader 1153 —
- uppskjutna skattefordringar som ska utnyttjas inom 12 manader — —
Summa uppskjutna skattefordringar 1153 —
Uppskjutna skatteskulder, netto 1153 —

I uppskjutna skatteskulder uppgick till 0,0 msek (0,0 msek) och 4dr hinforliga till moderbolagets taxerade
underskott,
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Not 25 Andelar i koncernforetag

Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 889 241 866 937
Kapitaltillskott 66 148 27 304
Utgiaende ackumulerat

anskaffningsvarde 055 388 889 241
Ingaende nedskrivningar -439 554 -439 554
Avyttringar -235 e
Utgiaende ackumulerade

nedskrivningar -439 579 -439 554
Utgaende redovisat virde 515 809 449 687

Moderforetaget innehar andelar 1 {f6ljande dotterbolag:

Namn Organisations- Site Kapital- Antal Redovisat  Redovisat
nummer andel andelar virde varde

2021-12-31 2020-12-31

Djurgardsbrunns Tennis AB 556708—0204 Stockholm 100% 1000 100 100

Index Residence AB 556697-2906 Stockholm 100% 1 000 123 136 123 136

Index Asset Management AB 5567116586 Stockholm 100% 1 000 10 522 3 822

Index Housing Holding AB 559051-9350 Stockholm 100% 500 450 450

Hornsbergs Intressenter AB - 5567177885 Stockholm 100% 1 000 100 100

Index Energy Canada AB 5590685763 Stockholm 100% 500 349 967 290 720

Djurgardsbrunns Tennis 1 AB  559261-9653 Stockholm 100% 0 0 25

Index Real Estate Sweden AB  559292-4749 Stockholm 100% 100 250 50

Index International US 100%

Holding USA 1000 31284 31 284

Textile Real Estate Corp Kanada 100% 100

Index Environmental Corp Kanada 70% 700

Index Development Canada Kanada 100% 100

Corp

515 810 449 687
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Not 26 Finansiella instrument per kategori

Lanefordringar
S . och
0 Tillgangar virderade u, 460 dringar
24, till verkligt varde via
- _Tillgdngar i balansrikningen resultatrikningen Summa
A 2021-12-31
= Ovriga langfristiga fordringar 120 583 120 583
- Viardepapper 80 209 ~ 80 209
b Kundfordringar - 29 174 29 174
Ovriga fordringar - 181 147 181 147
Likvida medel — 204 613 204 613
Summa 80 209 535 517 615726
2020-12-31
Ovriga 1&ngfristiga fordringar — 103 003 103 003
Viardepapper 61 940 — 61 940
Kundfordringar — 20 249 20 249
Ovriga fordringar — 328 832 328 832
Likvida medel — 27 419 27 419
Summa 61 940 479 503 541 443
Koncernen
Skulder virderade till  Ovriga
verkligt varde via finansiella
“Skulder i balansrikningen resultatrikningen skulder Summa
2021-12-31
Upplaning — 260 151 260 151
Ovriga langfristiga skulder - 22 658 22 658
Leverantorsskulder — 27 769 27 769
Ovriga skulder — 81213 81213
Summa — 391 790 391 790
2020-12-31
Uppléning - 262 601 262 601
Obligationslan — — -
Ovriga 1angfristiga skulder = 4 900 4 900
Leverantorsskulder — 19 340 19 340
Derivatinstrument — — —
‘Ovriga skulder — 89 147 89 147
Summa — 375 988 375 988
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Moderforetaget

Lanefordringar

och
Tillgangar i balansrikningen kundfordringar Summa
2021-12-31
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 31216 31216
Andra langfristiga fordringar, se not 23 20 384 20 384
Kundfordringar 533 333
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 4953 4 953
Ovriga fordringar 30 333 30 333
Kassa och Bank 197 280 197 280
Summa 284 699 284 699
2020-12-31
Langfristiga fordringar hos koncernforetag 26 980 26 980
Andra langfristiga fordringar, se not 23 46 809 46 809
Kundfordringar 2 020 2 020
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 12 323 12 323
Ovriga fordringar 60 644 60 644
Kassa och Bank 10 732 10 732
Summa 159 508 159 508
Moderforetaget

Ovriga

finansiella
Skulder i balansrikningen skulder Summa
2021-12-31
Leverantorsskulder 1 369 1 369
Kortfristiga skulder till koncernforetag 318 651 318 651
Ovriga skulder 35 070 35 070
Summa 355 090 355 090
2020-12-31
Leverantorsskulder 947 947
Kortfristiga skulder till koncernforetag 158 300 158 300
Ovriga skulder 33 220 33 220
Summa 192 467 192 467

09
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Not 27 Kundfordringar

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 29 174 20 249
Kundfordringar - netto 29 174 20 249
Kundfordringar fordelade per valuta
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
SEK 28 391 13 138
CAD 783 7111
29 174 20 249
2021-12-31 2020-12-31
Fullgoda kundfordringar 29 174 20 249
29 174 20 249

Avsittningar till respektive aterforingar av reserver for osakra kundfordringar ingar 1 posten Oovriga externa

kostnader 1 resultatrikningen. Nagra sikerheter eller andra garantier for de pa balansdagen utestaende

kundfordringarna finns ej.

Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31
Kundfordringar 533 2 020
Kundfordringar - netto 533 2 020

Not 28 Ovriga fordringar

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Reversfordringar 176 519 328 183
Ovriga fordringar 4 627 649
Summa 181 146 328 832
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Reversfordringar 30 327 60 599
Ovriga fordringar 6 45
Summa 30 333 60 644
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Not 29 Varulager

Bokfort virde varulager 2021-12-31 2020-12-31
Bostadsrittslagenheter 0 86 845
Ravaror och férnédenheter 0 128
Pagende arbete 967 47
Lager av virdepapper 80 209 61 940
Summa bokfort virde 81176 148 960

Upptaget viarde av bostadsréttsldgenheter 0,0 msek (86,8 msek) bestaende av Brf Orangeriet som avkonsoliderats

under 2021 och omklassificerats till dvriga fordringar.

Lager av vardepapper dr virderat till verkligt varde. Vardepapper bestar av investeringar 1 industrifastigheter
som &gs av dotterbolag i systerkoncernen Index Enterprise LL.C. Vardet innehdlls utav Index Alternative Equity
AB 62,4 msek (54,9 msek), samt Index Alternative Investment 2 AB, 17,8 msek (7,1 msek).

Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 4 279
Forutbetalda hyresutgifter 476 495
Depositionskonton 71 327
Ovriga forutbetalda kostnader 6 920 10 528
Upplupna intéikter 11051 6 790
Sumina 18 522 18 419
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Forutbetald hyra 476 482
Forutbetalda {orsidkringspremier 4 278
Ovriga forutbetalda kostnader 4 536 8 749
Summa 5016 9 509
Not 31 Likvida medel/Kassa och bank
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 204 613 27 419
Summa 204 613 27 419
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 197 280 10 732
Summa 197 280 10 732

Not 32 Upparbetade intikter men ¢j fakturerade

Fakturerade men ej upparbetade intidkter om 31,7 msek avser avtalskunder och hérror sig fran den successiva
vinstavrikningen som redovisas gillande projekt Brf Orangertet (61 msek foregaende ar avser Havstornet).

Upparbetade intdkter i Index Asset management uppgar till 4,5 msek (6,6 msek) och avser Havstornet samt

Orangeriet.

of
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Per 1 januari 2020

A-aktier
B-aktier

Per 31 december 2020

A-aktier
B-aktier

Per 31 december 2021

Not 33 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

Antal aktier

5 000
95 000

100 000
5 000
95 000

100 000

Aktiekapital

500 000
9 500 G600

10 000 000
500 000

9 500 000
10 000 000

Aktiekapitalet bestar av 5§ 000 A-aktier och 95 000 B-aktier. Aktierna har ett rostvirde pa 10 roster/A-aktie och 1
rost/B-aktie. Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar till fullo betalda.

Forslag till vinstdisposition 2021-12-31 2020-12-31

Styrelsen foreslar att tillférfogande staende vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 331 341 992 479 873 407

Fond till utvecklingsutgifter _ 12 180

Arets resultat 8837  -148 543 595

Disponeras sa att 1 ny rakning overfors 331 333 155 331 341 992
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Not 34 Upplaning

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Langfristig
Banklan — 190 744
— 190 744
Kortfristig
Banklan 260 151 71 857
260 151 71 857
Summa upplining 260 151 262 601
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Langfristig
Banklan 9451 8 557
Summa upplining 9 451 8 557

& Signerat 2022-06-2817:03:51 UTC

Upplaning

Koncernen har omklassificerat langfristiga 1dn 0 msek (190,7 msek) da lanen forfaller eller amorteras under
2022.

Kortfristiga skulder om 260,2 msek (71,9 msek), bestar utav 1an 1 finansieringsramen, kraftverket samt
textilfabriken.

Koncernen har under 2019 tillsammans med sin systerkoncern Index Enterprise LLC (USA) avtalat om en 5-
arig, finansteringsram om 2 miljarder kronor fran ctt internationellt finansinstitut. Finansieringen har och
kommer att anvéndas for fastighetsinvesteringar i Sverige och USA.

Under rikenskapsaret 2021 sa har den svenska verksamheten inte anvant mojligheten till ytterligare finansiering.
Den svenska verksamheten har utnyttjat 181,9 msek vilket avser 20,1 musd, 2020 uppgick den siffran till 171
msek vilket avser 20,9 musd.

Koncernen har under 2022 amorterat 179 msek, motsvarande 19,1 musd. Koncernen avser att amortera hela
beloppet under 2022,

Kraftverket i Kanada har under aret amorterat 2,0 mcad, motsvarande 14,1 msek. Utestdende lan pa 56,5 msek
(71,9 msek).

Lanet i textilfabriken i Kanada om 21,7 msek (19,6 msek) har omklassificerats fran langfristigt till kortfristigt da
lanet refinansierats under 2022.

Stiillda sdkerheter for skulder till kreditinstitut utgor fastighetsinteckning.

Redovisade belopp och verkligt varde for langfristig upplaning ar som foljer:

Redovisat varde Verkligt viarde
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Skulder till kreditinstitut — 190 744 — 190 744
Summa langfristig upplaning — - 190 744

Det verkliga virdet pa kortfristig upplaning motsvarar dess redovisade viarde da lanen 16per med rorlig ranta och
det har inte skett nagon vistenlig forindring i koncernens egen kreditrisk.
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Not 35 Ovriga langfristiga skulder

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga 18n 8 597 -
Medlemsinsatser Brf Orangeriet - 4 900
Index Equity Sweden AB 13 662 =
Ovrigt 400 =
Summa 22 659 4 900
Not 36 Ovriga skulder
BFN
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Skuld till dgare 51 331 47 864
Moms 9195 7 530
Sociala avgifter och personalens kéllskatt 1221 1155
Ovriga laneskulder 17 206 33 244
Ovriga poster 2 259 -46
Summa ovriga skulder 81213 89 747
Moderforetaget
Skulder till dgare 34 238 32 387
Sociala avgifter och personalens killskatt 832 833
Summa ovriga skulder 35 070 33220
Not 37 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rantekostnader 9 996 11 990
Upplupna loner — 385
Semesterloneskuld 1413 1 004
Skuld for sociala avgifter 443 1226
Upplupna kost avseende saneringskostnader — 400
Ovriga upplupna kostnader 3 344 8 084
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 196 23 089
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna rintekostnader ~ 197
Semesterloneskuld 967 842
Upplupna loner — 43
Skuld for sociala avgifter 303 1226
Upplupna revisionsarvoden 900 976
Ovriga upplupna kostnader 2521 3723
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4 691 7 008

60

&/ Signerat 2022-06-2817:03:51 UTC Oneflow ID 3263008 Sida 60 /68



Not 38 Stallda sikerheter

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 78 212 84 155
Pantsatt lanefordran 12 523 302 674
90 735 386 829
Fastighetsinteckningar och aktiepanter ar stidllda som sékerhet {or koncernens rantebarande skulder.
Not 39 Eventualforpliktelser
Moderforetaget 2021-12-31 2020-12-31
Generellt borgensatagande for dotterforetagslan 172 489 162 544
Generellt borgensdtagande for andra foretagslan 1224 418 1 252 081
1396 907 1414 624
Not 40 Leasingavtal
Operationell leasing
Koncernen innehar leasingavtal avseende kopiatorer och hyra av kontorslokaler. Koncernen avser att fortsitta
med sina leasingkontrakt och tillhérande serviceavtal och med stor sannolikhet kommer existerande kontrakt att
forlangas vid avtalstidens utgéng. Den storsta leasingkostnaden {or koncernen ar hyreskontraktet for kontorshyra
motsvarande 1,6 msek (1,7 msek) per ar.
Framtida minimileaseavgifter enligt icke uppsigningsbara operationella leasingavtal géllande vid
rapportperiodens slut forfaller till betalning enligt foljande:
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Bruttoskulder avseende finansiell leasing - minimileaseavgifter
Inom 1 ar 3 253 2 042
Mellan 1-5 ar 17 590 220
20 843 2262
Nuvirde pa skulder avseende operationell leasing 20 843 2262
Kostnader for operationell leasing 1 koncernen har under rdkenskapsaret uppgétt till 3,3 msek (2,0 msek).
Operationella leasingavtal dar ett koncernforetag ar leasinggivare
Framtida minimileasingavgifter som hianfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal f0rdelas
enligt foljande:
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Inom 1 ar 2 543 2 304
Mellan 1-5 ar 11 867 10 751
Summa 14 409 13 055
Foretaget har endast etf pagdende hyreskontrakt. Textile Real Estate LLC ar leasinggivare och kontraktet
I6per till 31 augusti 2024.
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Not 41 Ersattningar till anstillda efter avslutad anstallning

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Inga erséittningar har utbetalts till anstdllda efter avslutad
anstillning.

o
N

(o Koncernen 2021 2020

0

= Redovisning 1 resultatrdkningen avseende:
]

(™

Kostnader for avgiftsbestdmda pensionsplaner - —

Summa — —

Not 42 Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Orealiserade resultat 1 dotterforetag/intressebolag 1 505 16 178
Nedskrivning byggnad ~ -72 417
Kursdifferenser -9 489 -23 666
Ovrigt 18 -4
Sumima -7 966 -83 943
Moderforetaget

Orealiserade valutakursdifferenser 13 161 -0 518
Finansiella resultatposter — -72 417
Summa 13 161 -81 935
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Not 43 Nettoskuld

Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 204 613 27 419
Léneskulder - forfaller inom ett ar -260 151 -71 857
Léneskulder - forfaller efter ett ar — -190 744
Nettoskuld -55 538 -235 182
Koncernen 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 204 613 27 419
Bruttoskuld - bunden rinta -260 151 -190 744
Bruttoskuld - rorlig réiinta — -71 857
Nettoskuld -55 538 -235 182
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 197 280 10 732
Laneskulder - forfaller inom ett ar — —
Laneskulder - forfaller efter ett ar 9451 8 557
Nettoskuld 206 731 19 289
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Likvida medel 197 280 10 732
Bruttoskuld — bunden ranta 0451 8 557
Bruttoskuld — rorlig rénta — =
Nettoskuld 206 731 19 289

&/ Signerat 2022-06-28 17:03:51 UTC

Oneflow ID 3263008 Sida 63/ 68



Not 44 Transaktioner med niarstaende

(a) Forsdiljning av tiinster 2021 2020
™ Forséljning av tjinster:
o - Index Equity AB — 1 007
Fﬁ Summa e 1007
s
N
e (b) Kip av tjinster 2021 2020
Y | i

Kop av tjanster:
- Nyckelpersoner i ledande stéllning (konsultkostnad marknadsfoéring) — -
- Nyckelpersoner i ledande stillning (konsultkostnad 6vrigt) — -

Summa _ _

Tjansterna siljs/ kops till nérstdendeforetag pa normala kommersiella villkor, pa affarsmassig
grund

(¢c) Ersittning till ledande befattningshavare

Foljande transaktioner har skett med nérstaende:

2021 2020

Loner och andra kortfristiga erséittningar 2 283 4119
Andra langfristiga erséttningar 449 1131
Summa 2 733 5250

For upplysning om ersédttning till ledande befattningshavare, se not 9.
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Not 46 Lan till nidrstaende

Lan till nirstaende 2021-12-31 2020-12-31
Lan till foretag med betydande inflytande over foretaget (netto)

Vid arets borjan 244 761 490 037
Omklassificering -8 -159 706
Lan som upptagits under aret 59 707 70 752
Amorterade belopp -91 284 -133 782
Rinteintakter 17 833 21 866
Erlagd rinta -2 309 -3 327
Kursdifferenser 24 455 -41 079
Vid arets slut 253 156 244 761

(d) Lan till nirstaende

Totala fodringar till nérstaende foretag uppgar till 253,2 msek (244,8 msek).

Fodringarna delas in i fodringar pa systerkoncernen Index Enterprise LLC om 107,6 msek (118,1 msek),
fodringar pd systerkoncernen Index Equity US LLC om 41,8 msek (37,7 msek), fodringar pa systerkoncernen
Index Equity Sweden 12,0 msek (17,6 msek) samt fodringar pé intressebolaget Placye AB 11,4 msek (9,5 msek).

Vidare har koncernen lan till ndrstaende 1 form av lager av virdepapper pa 80,2 msek

(62,0 msek). Se not 29, Lagret bestar av fordringar pa amerikanska bolag som star under visentligen samma

inflytande som Index Enterprise koncernen.

Not 46 Lan fran narstaende

(d) Ldan fran nirstiende

Lan fran nirstaende 2021-12-31 2020-12-31
Léan fran féretag med betydande inflytande dver foretaget (netto)

Vid drets bérjan 75 950 60 748
Léan som upptagits under éret 14 847 10 877
Amorterade belopp -9 505 -4 312
Rantekostnader 3 838 3 047
Utbetald/erhallen rinta -514 —
Kursdifferenser 2 598 -3 329
Omklassificering -12 226 8 919
Vid arets slut 74 988 75 950

Lan fran nirstiende bestar till stérsta delen av lan fran 4garna samt dgarbolag.

Lan till/fran narstaende I6per under ldngre tid med mojlighet till full aterbetalning vid anfordran. Vid anfordran
ska totala ldnebeloppet (inkl. rdnta) aterbetalas inom 30 dagar. For dterbetalning kravs aven att aterbetalningen
ryms lnom finansieringsramen. Réntesatsen dr fast och generellt sett 1oper rantesatsen mellan 6,0 och 8,0

procent,
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Not 47 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Koncernen har i februari 2022 amorterat 179 msek eller motsvarande 19,1 musd avseende finansieringsramen
som tecknats tillsammans med systerkoncernen Index Enterprice LLC. Koncernen forvintar att amortera
resterande del under innevarande rikenskapsar.

I Orangeriet har vi per dagens datum tecknat 91 utav 92 bostadsrétter. Tilltrade till bostadsritterna 1 Orangeriet
sker 1 omgangar, varav den sista omgangen sker 1 september 2022. Inflyttning 1 Brf Orangeriet pagar och 1 50 av
de sdlda bostadsratterna har k&parna flyttat in vid tidpunkten for arsredovisningens framldggande. Slutavrikning
ar planerad att ske under senare delen av aret.

I Kista Ang, del av fastighet Akalla 4:1, &r avsikten att uppfora ca 200 yt-effektiva hyresritter. Projektering

fortloper planenligt och koncernen planerar att upphandla entreprenader, samt tilltrida marken under senare
delen av 2022.

Koncernen har ett markanvisningsavtal med Osterdker kommun for en stérre bostadsutveckling med utsikt ver
vattnet lings Akersberga kanal utmed Trilhavet. Forstudier och detaljplanearbete har paborjats for omradet som

bestér av cirka 45 000 kvm byggnadsyta, eller motsvarande upp till cirka 550 bostider.

Koncernen har ingitt ett JV tillsammans med Frigg Management AB avseende kvarteren Traversen 11 & 12 1
Sollentuna kommun i Stockholms ldn. Kvarteren motsvarar ca 16 000 ljus BTA och avsikten ir uppfora ca 200
hyresritter. Detaljplanearbetet forvantas bli klar under 2023 med maélsittning att ha forsta inflyttning under 2025.

Koncernen har ingatt ett forvarvsavtal tillsammans med GretaBo avseende en foretagspark 1 Ersmark, Skelleftea.
Fastigheten om drygt 100 000 kvadratmeter bestéar idag av drygt 21 000 kvm uthyrningsbar yta och mer gar att
tillfora. -

Playce AB, ett intressebolag dgt till 33% utav Index, har ett markanvisnings-avtal rorande Fastigheten Akalla 4:1
i Kista, Stockholm. Bolaget har drivit detaljplan rérande en en multifunktionsanlédggning som kommer innehalla
bostider, kontor, idrott, kommersiella lokaler och garage. Granskning forviantas ske under hosten 2022.
Forvaltningsfastigheten i Kanada har 1 borjan utav aret refinansierat och utdkat sitt befintliga lan.

Processen kring refinansiering och kapitalisering av Kraftverket 1 Kanada fortloper och férviantas bli klar under

tredje kvartalet 2022. Planering fér genomforande av tilliggsinvesteringen pagar och forvantas kunna finansieras
och pabdrjas till hosten 2022.
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Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Fredrik Alamaa Rickard Haraldsson
Styrelseordforande Verkstillande direktor
Bjarne Borg

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Deltagare

INDEX INVEST INTERNATIONAL AB (PUBL) 556561-0770 Sverige

Signerat med Svenskt BanklD 2022-06-28 07:51:10 UTC
‘;? Namn returnerat frdn Svenskt BankID: Kjell Fredrik Alamaa Datum
§;> Fredrik Alamaa
\g:; l.everanskanal: E-post
o ,
{f::]
3
(™) ~
Signerat med Svenskt BankID 2022-06-28 12:07:.01 UTC
Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Bjarne Borg Datum

Bjarne Borg
Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2022-06-28 07:13:14 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: RICKARD HARALDSSON Datum

Rickard Haraldsson
Leveranskanal: E-post

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2022-06-28 17:03:51 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: MAGNUS THORLING Datum

Magnus Thorling

Auktoriserad revisor |
Leveranskanal: E-post
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Index Invest International AB (publ), org.nr 5566561-0770

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Index Invest international AB (publ) for
ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
| enlighet med arsredovishingslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

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 | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovishingen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
for beddmningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar 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. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

1av?2

& Signherat 2022-06-28 17:04:18 UTC Oneflow 1D 3263039 Sida 1/4




pwc

premy

G En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
£ Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av

= revisionsberattelsen.
("~

N Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaitning for Index Invest International AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget {ill
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

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 koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens 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 férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storieken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortiopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaitningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstailande

direktoren i nagot vasentligt avseende:

+ foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pa nagot 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 sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
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 beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Sigherat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: MAGNUS THORLING
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