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6 FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltnings-
berdattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren fér hdrmed
avge arsredovisning och koncernredovisning for lkano
Bostad Stockholm Holding AB (publ), organisations-
nummer 556945-5206 med sdte i Stockholm.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Koncernen bedriver fastighetsforvaltning i Stockholm
Séderort. Sammantaget har koncernen ca 3 000 Iagen-
heter och 300 féretagskunder. Uthyrningsbar yta uppgar
till ca 236 000 kvm.

Arsredovisningens resultat och balansrékningar fére-
slés faststdllas pd& drsstdmman i maj 2018.

AFFARSIDE

Koncernens affdrsidé ér att forvalta och utveckla fastig-
heter i Stockholms Ian vilka &r Idngsiktigt héllbara for
vara kunder.

VERKSAMHET OCH ORGANISATION

Forvaltning och utveckling av fastigheterna skots av
bolagets personal lokaliserad i Stockholm.

Koncernen inkluderas i det arbete ledningsgruppen for
lkano Bostad utfor.

De administrativa funktionerna for ekonomi, IT, finans,
juridik, kommunikation, skatt och transaktioner utfors
internt av lkano Bostad AB.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Ett stérre uppgraderingsprojekt har fardigstallts under
2017 i ett av véra bostadshus. Dessutom var ett stort upp-
graderingsprojekt pdgdende. Vi kommer fortsatta att
hoja standarden for vara hyresgdster och darfor starta
ytterligare uppgraderingsprojekt under kommande
ar i vara fastigheter.

Under de 5 senaste éren har uppgraderingsprojekt far-
digstallts i fastigheter vars marknadsvarde uppgdr till
40 % av totalt bestand.

KONCERNENS RESULTAT

Resultat efter skatt uppgar till 341 mkr (374 mkr). Utéver
overskott frdn den ordinarie férvaltningsverksamheten
ar resultatet pdverkat av vardeférandringar pd fastig-
heter med 357 mkr (410 mkr) samt vardeférandringar
pd& derivat instrument med 4 mkr (-2 mkr).

Hyresintdkter har pdverkats av genomférda férhandl-
ingar, nyuthyrningar samt fardigstdllda projekt vilket lett
till en genomsnittlig hyresdkning pd& 3,5 % (fg ar 3,0 %).

Driftsdverskottet har ckat till 183 mkr (170 mkr). Fastig-
hetskostnaderna per kvadratmeter har minskat till
445 kr (458 kr), se not 4. Minskningen i férhallande till
foregdende &r beror framst pd& att tradgdardsskstseln
skots av anstdlld personal istdllet for av extern part.

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgar
till 19 % (fg ar 17 %) av hyresintdkterna. Okningen be-
ror framst p& anstalld personal for tradgdardsskotsel,
kostnader for organisations- och personalférandringar
samt ckade kostnader fran koncernbolag avseende
gemensamma administrativa funktioner.

Av rérelsens kostnader avser 15 mkr (fg &r 12 mkr) frén
koncernbolag fakturerade servicetjdnster.

Fastigheternas varde har utvecklats positivt under 2017
till foljd av huvudsakligen Iagre avkastningskrav. Vardet
har dven pdverkats av drets hyresférhandlingar samt
ombyggnadsprojekt, vilket resulterat i férbattrade drifts-
netton. Var strategi innebdr att investera i fastigheter
i tillvaxtomraden for en langsiktigt god vardetillvaxt.

Finansnettot @r i nivd med féregdende ar. Snittranta
for externa lan 2017 (inkl derivat) uppgar till 2,1 % (fg ar
2,1 %).

KONCERNENS FINANSIELLA STALLNING

Fastigheternas bedémda marknadsvarden @r 4 771 mkr
(fg &r 4 280 mkr), se vidare not 10. Samtliga fastigheter
har per arsskiftet varderats av Savills och vardena
har faststdllts av styrelsen. Under dret har invester-
ingar i uppgraderingsprojekt av fastigheterna gjorts
med 134 mkr (fg &r 172 mkr).

Extern beldningsgrad uppgdr till 45 % (50 %). Av lédne-
portfélijen har 100 % (100 %) en rdntebindningstid
overstigande ett &r, med beaktande av utestéende
ranteswappar. Genom att STIBOR for ndrvarande ar
negativ s& betalar koncernen béde fast ranta och rérlig
rdnta pd utestéende ranteswappar. Vid berdkningen
av rantebindningstiden fér ldGneportféljen har dock Ian
som sdkrats med rdnteswappar trots det ansetts som
fast forrantade under swappens 16ptid.

I mars 2019 forfaller utstdlld féretagsobligation om
1000 mkr till betalning. Sakerhet, fér denna obligation,
ar fastigheter vars marknadsvarde uppgar till 2 826 mkr
per 31 december. Beldning i férhallande till marknads-



varde uppgdr till 35 %. Under kvartal 2 kommer refinan-
sieringsprocess startas upp med malsdttning om in-

riktningsbeslut for fortsatt finansiering efter sommaren.
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Flerarsoversikt 6ver koncernens finansiella stdllning
framgadr enligt nedan.

2017 2016 2015 2014
Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar yta, tusental kvm 236 236 233 233
Ytvakansgrad % 0,6 % 0,7 % 1,0 % 11%
Verkligt varde, mkr 4771 4280 3687 3344
Overskottsgrad, % 64 % 61 % 62 % 59 %
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, mkr 340,7 3737 188,1 170,7
Avkastning pd eget kapital, % 18 % 20 % 12 % 14 %
Soliditet, % 43 % 41 % 51% 38 %
Rantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,0 19
Beldningsgrad inklusive dgarlén, % 45 % 50 % 42 % 55%
Beldningsgrad exklusive dgarlan, % 45 % 50 % 42 % 46 %
jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
2017 2016 2015 2014
Réntetdckningsgrad
Rorelseresultat fore vardeférandring 127 685 122 507 120 673 113084
Finansnetto -51719 -51535 -61675 -59 223
Rdantetdckningsgrad, ggr 2,5 2,4 2,0 19
Belaningsgrad
Rantebdrande skulder 2159 555 2128719 1539 584 1538748
Forvaltningsfastigheter 4771308 4280078 3686 848 3344363
Beldningsgrad, % 45 % 50 % 42 % 46 %
Soliditet
Eget kapital 2 070 542 1829 839 1945 404 1281515
Balansomslutning 4794 399 4430 301 3839796 3372372
Soliditet, % 43 % 41 % 51% 38 %
Avkastning pa eget kapital
Arets resultat 340703 373704 188 089 170 697
Genomsnittligt Eget kapital 1950191 1887 622 1613 460 1196167
Avkastning p& Eget Kapital, % 18 % 20 % 12 % 14 %
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BOLAGSSTYRNING

lkano Bostad Stockholm Holding styrs enligt de regler fér
bolagsstyrning som anges i Aktiebolagslagen, bolags-
ordningen och noteringsavtalet med Nasdag OMX
Stockholm. Bolagsstyrningsrapporten finns i drsredo-
visningen p& sidorna 48-49.

ICKE FINANSIELLA RESULTATINDIKATORER

En forutsattning for framgdng ar ett ansvarsfullt fore-
tagande sévdl internt som externt. Koncernen bidrar
till samhdallsutvecklingen genom att ta ansvar for sina
fastigheter och den omgivande miljén. lkanos personal-
idé ar att uppmuntra 6ppna och entusiastiska ménniskor
att samarbeta, utvecklas och tillsammans skapa ett
framgangsrikt foretag.

MILJOPAVERKAN

Koncernen arbetar enligt lkano Bostad hdllbarhets-
policy dar ambitionen &r att ldngsiktigt bli ett av Sveriges
mest hdéllbara féretag inom fastighetsbranschen. Vi
vill skapa en battre vardag for att vara kunder, oavsett
forutsattningarna som finns i omraddet dar de vdljer
att bo. Hallbarhetsarbete dr négot vi gor i vardagen,
varje dag.

Véra visiondra hallbarhetsmal ar:
* Inga utanforskap

e Fossilfri verksamhet

e Inga farliga @Gmnen

For att lyckas uppfylla véra visiondra héllbarhetsmal
fokuserar vi pd foljande omréaden:

e Kundndjdhet

* Attraktiv arbetsgivare

* God samhadillsaktor

* Trygg och séker boendemiljo

e Initiativ for sankt energiférbrukning

MOJLIGHETER OCH RISKER

Koncernledningen har identifierat risker och osdkerhets-
faktorer inom féljande omréaden; verksamhet, omvarld
och finansiering. | enlighet med IFRS gor féretagsledning-
enantaganden, beddmningar och uppskattningar som
paverkar innehdlleti de finansiella rapporterna. Faktiskt
utfall kan skilja sig frdn dessa bedémningar och uppskatt-
ningar vilket dven framgadr av redovisningsprinciperna.

Med verksamhetsrisker avses risker som dr relaterade
till var karnverksamhet fastighetsforvaltning. Véra in-
takter bestadr till 90 % av uthyrning av bostadslégenheter
i Stockholm. Stockholm har historiskt sett haft den storsta
befolkningstillvéxten i Sverige och detta férvantas inte
férandras under kommande ar.

Koncernen har en hég uthyrningsgrad, éver 99 % ar ut-
hyrt. Allménna prognoser fér hyresutveckling bostader
ar fortsatt positiv.

For att bibehdlla attraktionskraft i vart férvaltnings-
bestdnd genomfér vi omfattande uppgraderingar i
fastigheterna, s k ROT renoveringar — investeringarna
for de tvd senaste Gren uppgdar till 336 mkr. Vi driver
en fritidsgard for barn till boende i vara hyresfastig-
heter: Ddrmed finns en samlingsplats for olika aktiviteter.

Omvadarldsrisker ar framst kopplade till risker som ligger
utanfor var verksamhet, exempelvis férandrade mark-
nadsférutsattningar. Vardet pd fastigheterna péverkas
bdde av vart agerande i fastighetsférvaltningen och
det allménna marknadsldget. Smé féréndringar i avkast-
ningskravet ger stora férandringar pd vérdet. Koncernen
verkar i omrade ddr det rdder stor bostadsbrist.

Koncernens fastighetsbestdnd varderas till 4,8 mdkr
och med ett osdkerhetsintervall om +/= 5 % innebdr
det att bedémt verkligt varde varierar med +/— 239 mkr
(214 mkr).

Med finansiella risker avses risken att inte kunna till-
godose behovet av erforderligt kapital vilket dr en
nédvandig resurs for verksamheten. | not 21 framgar
hur var finansiella risk begrdnsas.

FRAMTIDSUTSIKTER 2018

Det ar fortsatt mycket stark och stabil efterfrdgan pé
hyresbostdder i omrdden ddr koncernen ar verksam.
Ddrmed finns goda foérutsattningar for ett stabilt opera-
tivt resultat under 2018. Investeringsmarknaden visar
fortsatt stort intresse for hyresfastigheter i omréden
ddr koncernen ar verksam.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

MODERBOLAGET

Till @rsstdmmans férfogande star:

SEK

Balanserat resultat 306 705 621

Arets resultat 190 693 834
497 399 455

Styrelsen foreslar att ovanstdende

belopp disponeras enligt foljande:

SEK

Overférs i ny rékning 497 399 455
497 399 455

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i Gvrigt,
hanvisas till efterféljande finansiella rapporter med till-
hérande bokslutskommentarer.
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Tkr Not 2017 2016
Hyresintakter 2 287 954 278173
Driftskostnader 3,4 -105 060 -108 005
Forvaltnings- och administrationskostnader 4,56 -55209 -47 661
Rorelseresultat fore vardeférandring 127 685 122 507
Vardeférdndring forvaltningsfastigheter 356781 410 407
Vardeférandring rantederivat 4278 -1952
Rorelseresultat 488 744 530962
Rdnteintakter 7 82 72
Rantekostnader 8 -50 850 -50 671
Ovriga finansiella kostnader -951 -936
Finansnetto -51719 -51535
RESULTAT FORE SKATT 437 025 479 427
Aktuell skatt 9 -273 -36
Uppskjuten skatt 9 -96 049 -105 687
ARETS RESULTAT 340703 373704

Ovrigt totalresultat
Poster som kommer aterfoéras till drets resultat - -
Arets totalresultat 340703 373704

Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
ddingainnehav utan bestdmmande inflytande foreligger.
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Materiella anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10 4771308 4280078
Inventarier 1 1048 1161
Summa materiella anldggningstillgdngar 4772 356 4281239
Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 13 718 812
Skattefordran 6020 6064
Ovriga fordringar 14 1167 81670
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 2182 1806
Kassa och bank 11956 58710
Summa omsdattningstillgédngar 22 043 149 062
SUMMA TILLGANGAR 4794 399 4430 301
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Eget kapital

Aktiekapital 50000 50000
Ovrigt tillskjutet kapital 22234 22234
Balanserat resultat 1998 308 1757 605
Summa eget kapital 16 2 070 542 1829 839
Langfristiga skulder

Derivat 20, 21 5663 9 941
Obligationslén 20, 21 998 955 998119
Skulder till kreditinstitut 20 1130 600 1130 600
Skulder till koncernbolag 30000 -
Uppskjuten skatteskuld 17 479 332 383283
Summa langfristiga skulder 2 644 550 2 521943
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 17 347 21456
Ovriga skulder 18 10173 6918
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 51787 50145
Summa kortfristiga skulder 79 307 78 519
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4794 399 4430 301
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RAPPORT OVER FORANDRING
EGET KAPITAL KONCERNEN
Ovrigt Totalt
Aktie- tillskjutet Balanserat eget
Tkr kapital kapital resultat kapital
Ingéende eget kapital 2016-01-01 50000 22234 1873170 1945 404
Arets resultat - - 373704 373704
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning - - -550 000 -550 000
Erhdllet koncernbidrag - - 77 860 77 860
Skatt hanforligt till erhéllet koncernbidrag - - -17129 -17129
Ovrigt totalresultat - - - -
Utgdende eget kapital 2016-12-31 50000 22234 1757 605 1829 839
Ingéende eget kapital 2017-01-01 50 000 22234 1757 605 1829 839
Arets resultat - - 340703 340703
Transaktioner med bolagets dgare
Utdelning - - -100 000 -100 000

Ovrigt totalresultat - - - -
Utgdende eget kapital 2017-12-31 50 000 22234 1998 308 2 070 542




12 KASSAFLODE KONCERNEN

RAPPORT OVER KASSAFLODE

KONCERNEN

Tkr 2017 2016
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 488744 530962
Vardeférdndring forvaltningsfastigheter -356 781 -410 407
Vardeférandring derivat -4 278 1952
Avskrivningar 420 459
Realisationsvinster/forluster - -
Erhdlina rantebetalningar och réntebidrag 82 72
Betalda rantor -50 886 -54 903
Betald skatt -272 -36
Kassafléde fore fordndring av rérelsekapital 77 029 68 099
Fordndring av rérelsekapital

Kortfristiga fordringar 80 265 108 726
Kortfristiga skulder 708 -3 601
Fordndring av rérelsekapital 80973 105125
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 158 002 173 224
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av fastighet och investeringar i ombyggnationer -134 449 -182 924
Forvarv av inventarier -307 -192
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -134756 -183 116
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering langfristiga skulder - -542 300
Utdelning -100 000 -550 000
Upptagna lan 30000 1130 600
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -70 000 38300
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid drets borjan 58710 30302
Arets kassafléde -46754 28 408
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1956 58710
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel

Kassa och banktillgodohavanden 11956 58710
Summa 11956 58710
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Tkr 2017 2016
INTAKTER - -
Administrationskostnader 6 240 -253
Rorelseresultat -240 -253
Resultat frédn andelar i dotterbolag 190 000 -
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 7 35823 32946
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -34703 -31956
Resultat efter finansiella poster 190 880 737
Koncernbidrag - -680
RESULTAT FORE SKATT 190 880 57
Aktuell skatt 9 -187 -33
ARETS RESULTAT 190 693 24

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Tkr 2017 2016

Arets resultat enligt resultatrékningen 190 693 24

Ovrigt totalresultat - _
ARETS TOTALRESULTAT 190 693 24
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Tkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Finansiella anléggningstillgangar

Aktier i koncernbolag 12 615750 615750
Summa finansiella anlaggningstillgangar 615750 615750

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar p& koncernféretag 963 628 795 280
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 1067 1902
Summa kortfristiga fordringar 964 695 797 182
Kassa och bank 11948 58702
Summa omsdattningstillgdngar 976 643 855 884
SUMMA TILLGANGAR 1592 393 1471634
SKULDER OCH EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50000 50000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 497 399 406 706
Summa eget kapital 16 547 399 456706

Langfristiga skulder

Obligationslan 21 1000 000 1000000
Skulder till koncernbolag 30000 -
Summa langfristiga skulder 1030 000 1000 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 32 70
Aktuella skatteskulder 21 164
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 14751 14 694
Summa kortfristiga skulder 14 994 14 928

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1592 393 1471634
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Tkr Aktiekapital Fritt eget kapital Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 50000 956 682 1006 682
Arets resultat - 24 24
Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - -550 000 -550 000
Utgdende eget kapital 2016-12-31 50000 406706 456 706
Ingdende eget kapital 2017-01-01 50000 406706 456 706
Arets resultat - 190 693 190 693
Transaktioner med bolagets dgare

Utdelning - -100 000 -100 000
Utgdende eget kapital 2017-12-31 50000 497 399 547 399
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RAPPORT OVER KASSAFLODE

MODERBOLAGET

Tkr 2017 2016
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Roérelseresultat -240 -253
Erhdlina rantebetalningar 35823 32 946
Betalda rantor -34703 -31956
Betald skatt -187 -33
Kassaflode fére férdandring av rérelsekapital 693 704
Férdandring av rérelsekapital

Kortfristiga fordringar -167 513 577 637
Kortfristiga skulder 66 67
Férdandring av rérelsekapital -167 447 577 704
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -166 754 578 408
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN

KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN - -
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna lan 30000 -
Erhallen utdelning 190 000 -
Utdelning -100 000 -550 000
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 120 000 -550 000
FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

Likvida medel vid drets bérjan 58702 30294
Arets kassafléde -46 754 28 408
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 11948 58702
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel

Kassa och banktillgodohavanden 11948 58702
Summa 11948 58702
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NOT1 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCHLAG

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) ut-
givna av International Accounting Standards Board
(IASB) sédsom de har antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
"Kompletterande redovisningsregler fér koncerner”
tildmpats. Moderbolaget tilldmpar samma redovis-
ningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges
nedan under avsnittet "Moderbolagets redovisnings-
principer”.

Arsredovisning och koncernredovisning fér bolaget
avseende ar 2017 har godkants for publicering enligt
styrelsebeslut frdn den 23 mars 2018. Arsredovisning
och koncernredovisning foreslas faststdllas pd& ars-
stdmman i maj 2018.

VARD_I_ERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDE AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska an-
skaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter samt
derivatinstrument som varderas till verkligt varde.

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA

Koncernens funktionella valuta dr svenska kronor som
aven utgor rapporteringsvalutan for koncernen och
moderbolaget. Alla belopp anges i tusen svenska
kronor (tkr) om inte annat anges.

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR
| DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS krdaver att foretagsledningen gér beddmningar
och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redo-
visade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och
kostnader. Verkliga utfallet kan avvika frédn dessa upp-
skattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regel-
bundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den
period dndringen gérs om dndringen endast paverkat
denna period, eller i den period dndringen gors och
framtida perioder om dndringen paverkar béde aktuell
period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid till-
[@mpningen av IFRS som har en betydande inverkan
pd de finansiella rapporterna och gjorda uppskatt-
ningar som kan medféra vasentliga justeringar i det
pafdljande drets finansiella rapporter beskrivs nar-
mare i not 27.



VASENTLIGA TILLAMPADE REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncer-
nen har tillampats pd samtliga perioder, som presen-
teras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har tilldmpats pd rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

NYA REDOVISNINGSREGLER

NYA STANDARDER VILKA TRATT | KRAFT 2017

Inga nya eller dndrade standarder och tolkningar fran
IASB respektive IFRS Interpretations Committee har haft
ndgon vdsentlig péverkan pd koncernens finansiella
rapporter for 2017.

Ett antal nya eller dndrade IFRS trader ikraft férst under
kommande rdkenskapsér och har inte fortidstillampats
vid upprattandet av dessa finansiella rapporter. Ny-
heter eller dndringar med framtida tilldmpning planeras
inte att fortidstilldmpas.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR VILKA
TRADER | KRAFT 2018 ELLER SENARE

IFRS 9 Finansiella instrument ersatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vdrdering den férsta januari
2018. Standarden infor nya principer for klassificering
av finansiella tillgdngar, for sdkringsredovisning samt
kreditreserveringar.

Koncernen har under 2017 utvdarderat effekterna av
IFRS 9 och analysen visar att de nya principerna inte
far ndgon vasentlig paverkan pé koncernens balans-
och resultatrdkning.

IFRS 15 Intaktsredovisning trader Gven den i kraft den
1januari 2018. | samband med dvergdngen till IFRS 15
har en dversyn gjorts av koncernens totala intdkter
och dethar identifierats att delar av koncernens debi-
terade intdkter omfattas av IFRS 15 och skall delas upp
i tvaé delar, hyresintdkter och serviceintdkter. Hyre-
sintakter innefattar utdebitering och hyra inkl index,
tillaggsdebiteringar av investeringar och fastighets-
skatt medan service intdkter innefattar all annan ut-
debitering som extratjdnster som vdarme, kyla, vatten,
snordéjning mm.

Koncernen har gjort en analys avseende om lkano
Bostad Stockholm Holding kan anses vara huvudman
eller agent for dessa tjdnster. Koncernen anser att de
i sin roll som fastighetsdgare, i huvudsak agerar som
huvudman.

Vid en motsvarande beddmning avseende 2017 skulle
koncernens omsdttning om 287 954 tkr fordelats mellan
Hyresintakter om 286 781 tkr och Serviceintdkter om
1173 tkr. Overgéngen till IFRS 15 Beddms sdaledes inte
f& ndgon materiell paverkan pd totala intdkter eller
redovisat resultat.

IFRS 16 Leases kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal
frdn och med den 1januari 2019. Standarden kommer
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pdverka redovisningen av koncernens operationella
leasingavtal ddr koncernen @r leasetagaren. For denna
typ av leasingavtal ska ett framtida varde berdknas
och tas upp i balansrakningen. Koncernen har ett fatal
s@dana avtal varfér bedémningen dr att standarden
inte kommer ge ndgon storre effekt pd koncernens fi-
nansiella stdllning. En genomgdéng av koncernens
tomtrattsavtal och dess redovisning enligt IFRS 16 p&-
gar vilket innebdr att dess pdaverkan pad resultat och
stdllning inte kan uppskattas vid denna tidpunkt.

Ovriga av EU godkdnda nya och éndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Com-
mittee beddms for narvarande inte paverka lkano Bostad
Stockholm Holdings resultat eller finansiella stdllning i
vdsentlig omfattning.

KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestdr av belopp som férvéntas
Atervinnas eller betalas efter mer dn tolv ménader
raknat frédn balansdagen. Omsattningstillgéngar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen be-
star av belopp som férvdntas atervinnas eller betalas
inom tolv ménader rdknat frédn balansdagen.

RORELSESEGMENTSREDOVISNING

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet frdn vilken den kan generera intdkter och
Adrar sig kostnader och for vilka det finns fristdende
finansiell information tillgdnglig. Ett rérelsesegments
resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstall-
ande beslutsfattare fér att utvdrdera resultatet samt
for att kunna allokera resurser till rérelsesegmentet.

Koncernens verksamhet utgors av fastighetsférvaltning
i Stockholms I&n som f&ljs upp i sin helhet av hogste
verkstdllande beslutsfattare vilket innebdr att koncernen
utgors av ett rorelsesegment.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och samt-
liga dotterbolag. Dotterbolag utgérs av de féretag over
vilka moderbolaget har direkt eller indirekt bestamm-
andeinflytande. Dotterbolagen redovisas enligt forvarvs-
metoden, vilket innebdr att dvertagna tillgdngar och
skulder varderats till verkligt varde vid forvarvstillfallet
enligt upprattad forvarvsanalys. Transaktionsutgifter
som uppkommer, med undantag av transaktionsutgifter
som dr hanforliga till emission av egetkapitalinstrument
eller skuldinstrument, redovisas direkt i drets resultat.

Ett forvarv av bolag kan utgora ett tillgéngsforvary eller
ett rorelseforvarv. Ett forvary av ett bolag dar syftet ar
att forvarva fastigheten och dar det inte finns anstallda
som arbetar med forvaltning utgor normalt ett tillgdngs-
forvary. Om forvarvet avser forvary av tillgéng fordelas
forvarvsutgiften pd de enskilt identifierbara tillgdng-
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arna och skulderna efter deras verkliga vdarden vid
férvarvstidpunkten, utan redovisning av goodwill och
uppskjuten skattefordran/skuld, vid forvarvet.

Ingen uppskjuten skatt redovisas vid ett tillgdngsfor-
vdrv utan fastighetens varde minskas med det belopp
som vid foérvarvstillfallet avser avdrag hanférliga till
uppskjuten skatt pd tillgdngen. Den initialt avdragna
uppskjutna skatten kommer darefter att paverka vid
omvdarderingar pd sd sdtt att avdrag sker fran det
verkliga vardet med den initialt avdragna skatten.

Interna fordringar, skulder samt vinster eller forluster som
uppkommer vid koncerninterna transaktioner elimineras
vid upprdttandet av koncernredovisningen. Konsoli-
dering vid férvarv sker frdn och med den dag d& vi
erhdller ett bestdmmande inflytande och vid avyttringar
till den dag det bestdmmande inflytandet upphor.

REDOVISNING AV INTAKTER

Fastighetsforvaltningens nettoomsdttning innefattar
hyresintdkter samt vidaredebiterade kostnader, till ex-
empel fastighetsskatt och mediakostnader. Hyresintdkter
fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets re-
sultat baserat pad villkoren i leasingavtalet. Forskotts-
hyror redovisas som férutbetalda hyresintdkter.

Den sammanlagda kostnaden fér ldmnade férmaéner
redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart
over leasingperioden.

LEASING

Leasingavtal ddri allt vasentligt alla risker och formdaner
forknippade med dgandet faller p& leasinggivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga
hyres-, tomtratts- och arrendeavtal som koncernen
ingdtt som leasetagare ar klassificerade som opera-
tionella leasingavtal. Det finns dven ett mindre antal
leasingavtal av ringa omfattning ddr koncernen &r
leasingtagare. Aven dessa leasingavtal &r operationella
och avser framst personbilar. Kostnaderna for opera-
tionell lease redovisas linjart dver leasingperioden.

Koncernens samtliga hyresavtal fér uthyrning av lokaler
ar klassificerade som operationella leasingavtal med
koncernen som leasegivare, se vidare hyresintékter ovan.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
KORTFRISTIGA ERSATTNINGAR

Kortfristiga ersattningar till anstdllda sésom I6ner, be-
tald semester och sociala kostnader med mera redovisas
i takt med att de anstdllda har utfort tjanster i utbyte
mot ersattningen.

En avsattning redovisas for den forvantade kostnaden
for bonusbetalningar ndr koncernen har en gallande
rattslig eller informell forpliktelse att géra sddana be-
talningar till foljd av att tjanster erhallits frén anstallda
och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

AVGIFTSBESTAMDA PENSIONSPLANER

For tjgnstemdn i Sverige tryggas ITP 2-planens for-
mdnsbestdmda pensionsdtaganden fér alders- och
familjepension (alternativt familjepension) genom en
forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande frédn Radet for
finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensions-
planen ITP 2 som finansieras genom forsdkring i Alecta,
ar detta en formdnsbestdmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rdkenskapséret 2017 har bolaget inte
haft tillgdng till information fér att kunna redovisa sin
proportionella andel av planens forpliktelser, férvalt-
ningstillgéngar och kostnader vilket medfért att planen
inte varit mojlig att redovisa som en forménsbestdmd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en for-
sakringiAlectaredovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Premien fér den forménsbestdmda alders- och
familjepensionen dr individuellt berdknad och &r bland
annat beroende av 16n, tidigare intjdnad pension och
forvantad dterstdende tjdnstgoringstid. Forvantade
avgifter ndsta rapportperiod for ITP 2-férsdkringar
som dar tecknade i Alecta uppgdr till 1022 mkr.

Den kollektiva konsolideringsnivén utgérs av marknads-
vdrdet pd Alectas tillgdngar i procent av forsdkrings-
dtagandena berdknade enligt Alectas forsdkrings-
tekniska metoder och antaganden, vilka inte 6verens-
stammer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivén
ska normalt tilldtas variera mellan 125 och 155 %. Om
Alectas kollektiva konsolideringsnivéd understiger 125 %
eller overstiger 155 % ska atgdrder vidtas i syfte att
skapa férutsattningar fér att konsolideringsnivan ater-
gar till normalintervallet. Vid |&dg konsolidering kan en
Atgdrd vara att hoja det avtalade priset fér nyteckning
och utékning av befintliga férmdaner. Vid hég konsolider-
ing kan en atgdrd vara att inféra premiereduktioner.
Vid utgd@ngen av 2017 uppgick Alectas dverskottiform
av den kollektiva konsolideringsnivan till 154 % (149 %).

ERSATTNINGAR VID UPPSAGNING

En kostnad for ersattningar i samband med uppsdg-
ningar av personal redovisas endast om féretaget ar
bevisligen forpliktigat, utan realistisk majlighet till till-
bakadragande, av en formell detaljerad plan att av-
sluta en anstdllning fére den normala tidpunkten. Nar
ersdttningar ldmnas som ett erbjudande fér att upp-
muntra frivillig avgdng, redovisas en kostnad om det
ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstdllda som kommer att acceptera er-
bjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

SKATT

Skatter redovisas i drets resultat utom dé& underliggande
transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget
kapital, varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i Svrigt
totalresultat eller i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r hit
hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrak-
ningsmetoden med utgdngspunkt i tempordra skillnader



mellan redovisade och skattemdssiga varden pa till-
gdngar och skulder. Beloppen berdknas baserade pd
hur de tempordra skillnaderna forvdntas bli realiserade
och med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade eller aviserade per balansdagen.

Tempordra skillnader beaktas inte i koncernmdssig
goodwill och inte heller f&r skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ar rorelseforvary som vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig re-
sultat. Vidare beaktas inte heller tempordéra skillnader
hanforliga till andelar i dotterféretag som inte férvéntas
bli &terforda inom 6verskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den mdn det dr sannolikt att dessa kommer
att kunna utnyttjas. Vardet pé uppskjutna skatteford-
ringar reduceras ndr det inte ldngre beddms sannolikt
att de kan utnyttjas.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pé kundford-
ringar, rdnta pd tilgodohavande i bank eller skattekonto.

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pd lén.
Finansiella kostnader inkluderar dven rantekostnader
for rantederivatavtal. Betalningsstrommar frén rénte-
derivatavtal resultatfores for den period de avser, se
aven avsnittet "Derivat” nedan. Finansnettot péverkas
ej av marknadsvdrdering av ingdngna réntederivatavtal
vilka istallet redovisas som vardeférandringar under
sarskild rubrik.

Rénteintdkter och réintekostnader redovisas i resultat-
rékningen i den period till vilken de &r hanforliga, forutom
l&neutgifter som ar direkt hanférliga till investeringar
och ddr finansieringskostnaden &r av materiell betydelse
da deistdllet ingdr i tillgédngarnas anskaffningsvarde.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar pé tillgdngssidan kassa och bank, hyres-
och kundfordringar, derivat samt dvriga fordringar. P&
skuldsidan aterfinns I&dneskulder, leverantorsskulder
samt derivat.

REDOVISNING | OCH BORTAGANDE
FRAN BALANSRAKNINGEN

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen ndr bolaget blir parti ett avtal. Kundfordran
tas upp i balansrdkningen ndr faktura har skickats.
Hyresfordran tas dock upp dé respektive hyresperiod
pdbdorjats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat
och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, dven
om faktura dnnu inte mottagits. En finansiell tillgdng
(eller del darav) tas bort frédn balansrdkningen ndr
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rattigheternai avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
overfor i allt vasentligt de risker och fordelar som ar
forknippade med dgande. En finansiell skuld (eller del
ddrav) tas bort frdn balansrdkningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pd annat satt utsldcks. En finansiell
tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrdkningen endast ndr
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt
att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

KLASSIFICERING OCH VARDERING

Koncernens finansiella instrument varderas initialt till
det verkliga vardet med tillagg for transaktionsutgifter,
med undantag for derivat vilka initialt varderas till
verkligt varde utan tillagg for transaktionsutgifter.
Transaktionsutgifter for derivat kostnadsfors istdllet
dd& de uppkommer.

Varderingen av finansiella instrument efter forsta re-
dovisningstillfdllet ar beroende av hur instrumenten
klassificeras. Samtliga koncernens finansiella tillgéngar,
med undantag for derivattillgdngar, tillhér varde-
ringskategorin "Lanefordringar och kundfordringar”.
Tillgdngarna i denna kategori har faststdllda eller
faststdllbara betalningar och dr inte noterade pd en
aktiv marknad. | denna kategori ingdr hyres- och
kundfordringar, kassa och bank, samt 6vriga fordringar.
Tillgdngarna varderas till upplupet anskaffningsvarde.
Kundfordringar redovisas till det belopp som berdknas
inflyta, det vill sdga efter avdrag for osdkra fordringar.
Kundfordringarnas férvantade 16ptid ar kort, varfor
redovisning sker till nominellt belopp utan diskontering.

Samtliga koncernens finansiella skulder, med undan-
tag for derivatskulder, tillhor varderingskategorin "Andra
finansiella skulder”. | denna kategori ingdr l&n samt Svri-
ga finansiella skulder, till exempel leverantorsskulder.
Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvérde med
hjalp av effektivrantemetoden, vilket innebar att trans-
aktionsutgifter samt eventuella rabatter eller premier i
samband med att skulden togs upp periodiseras Sver
skuldens [6ptid som en del av den effektiva rantan. Vinst
och forlust som uppkommer nér skulder 16ses redovisas
i resultatrdkningen. Leverantérsskulder forvantade 16p-
tid ar kort, varfér redovisning sker till nominellt belopp
utan diskontering.

Koncernens derivat skulder tillhér kategorin finansiella
skulder som vdarderas till verkligt varde via resultat-
rdkningen. Se derivat nedan.

DERIVAT

Koncernen anvdnder derivat i form av ranteswappar
for att reducera den exponering for ranterisk som upp-
kommer vid uppldning till rérlig ranta. Genom rdnte-
swapparna erhdller koncernen rérlig rdnta och betalar
fast ranta till motparten. Koncernen tillampar inte sakr-
ingsredovisning for rénteswapparna. Rdnteswapparna
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varderas till verkligt varde i balansrdkningen. Rante-
kupongdelen redovisas I6pande i resultatrdkningen som
en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar i
verkligt varde pd ranteswapparna redovisas i rérelse-
resultatet som en vardeférandring.

NEDSKRIVNING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva grunder for att nedskrivningsbehov foreligger
for en finansiell tillgéng. En reservering for vardeminsk-
ning av kundfordringar gors ndr det finns objektiva
grunder fér att koncernen inte kommer att kunna er-
hélla alla belopp som ar férfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor.

Vdasentliga finansiella svérigheter hos gdldendren,
sannolikhet for att gdldendren kommer att g& i konkurs
eller genomgd en finansiell rekonstruktion och ute-
blivna eller férsenade betalningar (forfallna sedan
mer dn 60 dagar) betraktas som indikatorer pd att ett
nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga.
Reserveringens storlek utgors av skillnaden mellan till-
gdngens redovisade vérde och nuvdrdet av bedémda
framtida kassafléden, diskonterade med den ursprung-
liga effektiva rantan. Nedskrivning av kund- och hyres-
fordringar redovisas under driftskostnader.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i
syfte att erhdlla hyresintdkter och/eller vardestegring.
Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsutgift, vilket inkluderar till forvarvet direkt hdnférbara
utgifter.

Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltnings-
fastigheter i balansrakningen till verkligt varde. Verkliga
vardet baseras pd interna varderingar for varje enskild
fastighet. Dessa vdrderingar goérs vid varje kvartals-
skifte. For att sdkerstdlla varderingen inhdmtas érligen
externa vdarderingar frén varderingsforetag for samtliga
fastigheter per arsbokslutsdagen.

Koncernen undersoker dven [dpande om det finns andra
indikationer pd forandringar i fastigheternas verkliga
varde. Dessa kan utgéras av till exempel stdrre uthyr-
ningar, uppsdgningar samt vdsentliga férdndringar i
avkastningskraven. S&vdl orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen. Oreali-
serade vdrdefoérandringar redovisas netto.

Tillkommande utgifter aktiveras endast ndr det dr troligt
att framtida ekonomiska fordelar férknippade med till-
gdngen kommer att erhdllas av koncernen och utgiften
kan faststdllas med tillforlitlighet, samt att &tgdrden
avser utbyte av en befintlig eller inférande av en ny
identifierad komponent.

Ovriga reparations- och underhdllsutgifter resultatfors
|6pande i den period de uppstar.

Laneutgifter som ar hanforbara till uppférandet av sé
kallade kvalificerade tillgédngar aktiveras som en del
av den kvalificerade tillgdngens anskaffningsvarde. |
koncernen dar det framst aktuellt vid uppforande eller
stérre ombyggnadsprojekt av forvaltningsfastigheter.
Berdkning av l&neutgiften gors utifrén projektets finan-
sieringsbehov och koncernens uppldningskostnad.

INVENTARIER

Inventarier har upptagits till anskaffningsvarde med
avdrag fér ackumulerade avskrivningar enligt plan.
Inventarier skrivs av linjart dver nyttjandeperioden
som normalt berdknas uppgd till 5 &r. Avskrivning sker
frdn och med anskaffningstidpunkten for tillgdngen.
Nyttjandeperioden ar den period under vilken till-
gdngen férvantas vara tillgdnglig for att anvandas i
koncernen.

NEDSKRIVNINGAR

Koncernens redovisade tillgdngar beddéms vid varje
balansdag fér att avgéra om det finns indikation pé&
nedskrivningsbehov. IAS 36 tillémpas avseende ned-
skrivningar av andra tillgdngar &n finansiella tillgéngar
vilka redovisas enligt IAS 39 och férvaltningsfastigheter
redovisade till verkligt varde enligt IAS 40. F6ér undan-
tagna tillgdngar enligt ovan bedéms det redovisade
vdrdet enligt respektive standard.

Om ndgon indikation finns berdknas tillgdngens ater-
vinningsvarde. Tillgéngen skrivs ner till dtervinningsvardet
omdetredovisade vérdet Sverstiger dtervinningsvardet.
Atervinningsvdrdet ar det hogsta av verkligt varde minus
forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Fér ned-
skrivning av finansiella tillgdngar se ovan.

AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas i balansrdkningen ndr det finns
en legal eller informell forpliktelse p& grund av en in-
traffad handelse och dé det ar sannolikt att forpliktelsen
kommer att uppfyllas och beloppet kan berdknas pé
ett tillforlitligt satt. Om effekten av nar i tiden betal-
ningen sker ar vasentlig, berdknas avsattningar genom
att det forvantade framtida kassaflédet nuvdrdesbe-
rdknas med en diskonteringsfaktor (fore skatt), som
avspeglar marknadens aktuella vardering av tidsvardet
och de eventuella risker som hanférs till forpliktelsen.
Avsattning for uppskjuten skatteskuld ar inte foremal
for diskontering.

EVENTUALFORPLIKTELSER

Med eventualférbindelser avses ett mojligt dtagande
som hdrror frén intréffade hdndelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida
hdndelser eller nar det finns ett Gtagande som inte re-
dovisas som en skuld eller avsattning pd grund av att
detinte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas. Koncernen har inga forpliktelser att redovisa.



KASSAFLODESANALYSER

Kassaflodesanalyserna ar upprattade enligt indirekt
metod.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Transaktioner med ndrstdende genomférs till marknads-
mdssiga priser och redovisas i sin helhet ddr dessa
uppstar. | koncernredovisningen elimineras de koncern-
interna transaktionerna.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som [admnas/erhdlls till/av bolag utanfor
koncernen redovisas i eget kapital som en transaktion
med bolagets dgare. Skatt hanforlig till dessa koncern-
bidrag redovisas p& motsvarande sdatt.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har upprdttat sin drsredovisning enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554) och R&det for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Aven av Radet for finansiell rappor-
terings utgivna uttalanden gdllande for noterade fore-
tagtilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen ska tillampa
samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sé [dngt
detta ar mojligtinom ramen for &rsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hdnsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag frédn och tilldgg till IFRS som ska goéras.

SKILLNADER MELLAN KONCERNENS OCH
MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgdr nedan. De nedan an-
givna redovisningsprinciperna for moderbolaget har
tillampats konsekvent pd samtliga perioder som pre-
senteras i moderbolagets finansiella rapporter.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Om inte annat anges nedan har moderbolagets redo-
visningsprinciper under 2017 férandrats i enlighet med
vad som anges ovan fér koncernen.

UPPSTALLNINGSFORMER OCH KLASSIFICERINGAR

For moderbolaget redovisas en resultatrdkning och en
rapport dver resultat och dvrigt totalresultat, dar for
koncernen dessa tva rapporter tillsammans utgér en
rapport dver resultat och dvrigt totalresultat. Resultat-
rdkning och balansrdkning dr for moderbolaget upp-
stdllda enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten Sver Ovrigt totalresultat, rapporten Sver
forandringar i eget kapital och kassaflédesanalysen
baseras pé& IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden. De skillnader

NOTER 23

mot koncernens rapporter som gor sig gdllande i mo-
derbolagets resultat- och balansrdkningar utgors framst
av eget kapital samt férekomsten av avsdttningar som
egen rubrik i balansrdkningen.

ANDELAR | DOTTERFORETAG

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvdrdemetoden. Detta innebdr att trans-
aktionsutgifter inkluderas i det redovisade vardet for
innehav i dotterforetag. | koncernredovisningen redovi-
sas transaktionsutgifter hanforliga till dotterforetag
direkt i resultatet nar dessa uppkommer.

FINANSIELLA INSTRUMENT

Med anledning av sambandet mellan redovisning och
beskattning, tilldmpas inte reglerna om finansiella in-
strument och sdkringsredovisning i IAS 39 i moder-
bolaget som juridisk person. Moderbolag innehar en
ranteswapp som vid tilldmpning av 4 kap 14 a§ skulle
varderas till 5 663 tkr.

SKATTER

| moderbolaget redovisas i balansrdkningen obeskat-
tade reserver utan uppdelning pd& eget kapital och
uppskjuten skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. |
resultatrdkningen gors i moderbolaget p& motsvarande
sattingen férdelning av del av bokslutsdispositioner till
uppskjuten skattekostnad.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag som moderbolaget erhdller frén dotter-
bolag samt koncernbidrag som moderbolaget lamnar
till dotterbolag redovisas som bokslutsdispositioner.

FORANDRINGAR | SVENSKA REGELVERK

De dndringar i RFR 2 Redovisning for juridiska personer
som har tratt ikraft och gdller for rakenskapséret 2017
samt de dndringar som trader ikraft fr.o.m. Tjanuari 2018
har inte haft/kommer inte att f& ndgon vdsentlig pa-
verkan p& moderbolagets finansiella rapporter.
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NOT 2 HYRESINTAKTER

Koncern Koncern
Tkr 2017 2016
HYRESINTAKTER
Bostdder, parkering 26121 253821
Lokaler 26743 24 352
SUMMA HYRESINTAKTER 287 954 278173
FORANDRING AV HYRESINTAKTER MELLAN 2016 OCH 2017
Hyresintakter enligt resultatrdkning 2016 278173
Hyresférandringar befintliga fastigheter 9781
Forvarvade fastigheter -
Hyresintdkter enligt resultatrdkning 2017 287 954
Justering till aktuellt helarsvarde
Vakanser 6393
HYRESVARDE 2017 294 347
FORANDRING AV HYRESINTAKTER MELLAN 2015 OCH 2016
Hyresintakter enligt resultatrdgkning 2015 269 934
Hyresforandringar befintliga fastigheter 6952
Forvarvade fastigheter 1287
Hyresintdkter enligt resultatrdkning 2016 278173
Justering till aktuellt helarsvéarde
Vakanser 6092
HYRESVARDE 2016 284202

Moderbolaget har inga hyresintdkter.

Samtliga hyresintdkter avser fastigheter beldgnai Stock-
holm soderférort och samtliga hyresgdster dr externa.
Storsta enskilda hyresgdsten utgér 1,6 % (1,7 %) av de
totala hyresintdkterna. Se ocksd not 21 for ytterligare
information hyreskontrakt.

OPERATIONELL LEASING — KONCERNEN
SOM LEASEGIVARE

Samtliga forvaltningsfastigheter hyrs ut under operatio-
nellaleasingavtal och genererar hyresintdkter. Framtida
hyresintdkter som hanfor sig till icke uppsdgningsbara
operationella leasingavtal férdelas enligt féljande:

Tkr 2017 2016

FORFALL BOSTAD OCH LOKALHYRESGASTER

Inom1é&r 277 873 266 907

Mellan 2 till 5 ér 14 326 18 222

Senare an 5 ér 977 36
293176 285165
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NOT 3 TOMTRATTSAVGALD

Koncern Koncern
Tkr 2017 2016
AVTALADE FRAMTIDA TOMTRATTSAVGALDER
Avtalade tomtrattsavgdlder ar 1 713 569
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan 2-5 ar 2482 3127
Avtalade tomtrattsavgdalder mer én 5 ar 6710 6084
SUMMA 9905 9780

NOT 4 DRIFT, FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Koncern Koncern
Tkr 2017 2016
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftskostnader 57 262 63 235
Underhdllskostnader 33203 31143
Tomtrattsavgadld 9 362 9218
Fastighetsskatt 5234 4409
SUMMA 105 060 108 005
FASTIGHETSKOSTNAD KR/KVM
Driftskostnader 242 268
Underhdllskostnader 140 132
Tomtrattsavgald 40 39
Fastighetsskatt 22 19
SUMMA 445 458

| fastighetskostnader ingdr kostnader f6r bland annat el, vatten, varme, fastighetsskotsel,
renhdlining, reparationer, tomtrattsavgald och fastighetsskatt.

Koncern Koncern
Tkr 2017 2016
FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Avskrivning inventarier 421 458
Koncerngemensamma tjénster 14 830 12138
Kontors- och IT-kostnader 5490 3053
Marknadsféringskostnader 956 2 607
Personalkostnader 31569 26 890
Ovriga kostnader 1943 2 515

SUMMA 55209 47 661
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NOT 5 PERSONAL OCH STYRELSE

Koncern Koncern  Moderbolag
Moderbolag 2017 2016 2017 2016
MEDELANTALET ANSTALLDA
Kvinnor 10 10 - -
Man 28 27 - -
TOTALT 38 37 - -
Koncernen har endast anstdllda i Sverige.

Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017 2016 2017 2016
LONER OCH ERSATTNINGAR
VD/Styrelse 109 109 109 109
varav tantiem och bonus - - - -
Ovriga anstdllda 17 669 16772 - -
SUMMA LONER OCH ERSATTNINGAR 17778 16 831 109 109
SOCIALA KOSTNADER
VD/Styrelse - - - -
varav tantiem och bonus - - - -
Ovriga anstdllda 8393 8030 - -
varav pensionskostnader 2078 2124 - -
SUMMA SOCIALA KOSTNADER 8393 8030 - -

Samtliga pensionskostnader avser avgiftsbestdmda pensionsplaner eller ITP-planen.

STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Till styrelsens ledamot, Jan Gustavsson, utgdr arvode
enligt drsstdmmans beslut. Enligt drsstdmmans beslut
kan styrelseledamoten fakturera sitt arvode inom ramen
for ndringsverksamhet bedriven i styrelseledamotens
enskilda firma med F-skattsedel med tillagg for belopp
motsvarande de sociala avgifter som lkano Bostad
Stockholm Holding AB ddrmed inte har att erldgga. Det
belopp som anges i noten avser fakturerat belopp
och inkluderar moms.

Fran 1januari 2018 utgdr styrelsearvode i form av 16n.
Till 6vriga styrelseledamdter har styrelsearvode ej
utgdtt. Antal styrelseledaméter under dret uppgick i
moderbolaget till 5, samtliga mén.

Antal styrelseledaméter i koncernens samtliga bolag
under éret uppgick till 9, varav 2 kvinnor.

Nd&gon ersattning till verkstallande direktor har inte
utgatt. Verkstallande direktdren erhdller 16n frédn annat
bolag i lkano Bostad AB-koncernen.

Koncernen har ingen egen sjalvstdndig ledningsgrupp.

Tre av styrelseledamé&terna ingdr i ledningsgruppen
for lkano Bostad AB-koncernen. lkano Bostad Stockholm
Holding AB (publ)-koncernen utgdr ett av verksamhets-
omrdadena inom affdrsomrade lkano Bostad Férvaltning.
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NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Deloitte Deloitte Deloitte Deloitte

Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag

Tkr 2017 2016 2017 2016
Revisionsuppdrag 176 219 56 65
Ovriga uppdrag - - - -
176 219 65 65

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av
ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktorens férvaltning samt
revision och annan granskning utford i enlighet med
overenskommelse eller avtal. Detta inkluderar &vriga

arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revi-
sor att utféra samt rddgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.

NOT 7 RANTEINTAKTER

Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017 2016 2017 2016
Rdnteintakter 82 72 - -
Ranteintdkter, koncern - - 32853 32946
82 72 32853 32946

NOT 8 RANTEKOSTNADER
Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017 2016 2017 2016
Rantekostnader -45 261 -45 524 -23996 -24 046
Rantekostnader, derivat -5290 -515 -5290 -515
Rantekostnader, koncern -299 -32 -4466 -1866
Ovriga finansiella kostnader - - -951 -929
-50 850 -50 671 -34703 -31956
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NOT 9 SKATTER

Koncern 2017 Koncern 2016
Underlag Underlag Underlag Underlag
aktuell uppskjuten aktuell uppskjuten
Tkr skatt skatt skatt skatt
FORDELNING AV UPPSKJUTEN OCH AKTUELL SKATT
Resultat fore skatt 437 025 - 479 428 -
Skattemdssigt avdragsgilla:
Ombyggnationer -90 480 90480 -106 662 106 662
Avskrivningar -44 059 44059 -43137 43137
Orealiserad vardeférandring fastigheter -356 781 356781 -410 407 410 407
Orealiserad vardeférandring derivat -4 278 4278 1952 -1952
Ovriga ej skattepliktiga intdkter -310 - -279 -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 658 - 1369 -
Ovriga justeringar - 102 - -
Underskottsavdrag 59114 -59 14 - -
Koncernbidrag - - 77 860 -77 860
Justering skatt tidigare ar 351 - 40 -
Skattepliktigt resultat 1240 436 586 164 480 394
Arets skatt; 22 % 273 96 049 36 105 687
ARETS SKATTEKOSTNAD 273 96 049 36 105 687
Koncern Koncern
Tkr 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt 437 025 479 428
Skatt enligt gdllande skattesats 96146 105 474
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intakter -68 -61
Ej avdragsgilla kostnader 145 301
Ovriga justeringar 23 -
Justering skatt foregdende ar 77 9
SKATT PA ARETS RESULTAT | RESULTATRAKNINGEN 96 322 105723
Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017 2016
Redovisat resultat fore skatt 190 880 57
Skatt enligt gdllande skattesats 41994 13
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 2 12
Ovriga ej skattepliktiga intdkter -41800 -
Justering skatt tidigare ar -9 8
SKATT PA ARETS RESULTAT | RESULTATRAKNINGEN 187 33
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NOT 10 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheterna har varderats till verkligt varde. De verkliga vardena baseras p& externa
varderingar utférda av Savills Sweden. Samtliga fastigheter ar beldgna i Stockholm séderférort.

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Redovisat varde vid drets borjan 4280078 3686848
Forvary - 68 449
Ombyggnationer 134 449 114 374
Orealiserade vardeférandringar 356781 410 407
REDOVISAT VARDE VID ARETS SLUT 4771308 4280 078
Tkr 2017 2016
TAXERINGSVARDE

Byggnad 1841521 1840 521
Mark 962 320 962 320
SUMMA 2803 841 2802841

Bolagets fastighetsbestdnd dr varderat till 4 818 280 tkr
(4 327 050 tkr). | samband med férvary av fastighets-
besténdet erhélls en rabatt for uppskjuten skattekostnad
om 46 972 tkr, i enlighet med koncernens redovisnings-
principer reduceras fastigheternas verkliga vérde med
detta belopp.

Moderbolaget dger inga fastigheter.

Framtida utgifter for kontrakterade investeringar per
balansdagen, som ej redovisats i de finansiella rapport-
erna, uppgdr till 5 388 tkr (30 660 tkr).

VARDERINGSMETOD

Vdarderingen av ovanstdende verkliga varden ar for
samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i nivé 3
i verkligtvardehierarkin. Verkligt varde har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med rele-
vanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet
av omrdadet samt kategori av fastigheter som varderats.

VARDERINGSMODELL

Varderingarna har genomférts i enlighet med riktlinjerna
i den internationella varderingsstandarden Red Book
(RICS) samt svenska IPD.

Varje varderingsobjekt har varderats separat och som
huvudmetod vid vardebeddmningarna anvénds kassa-
flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och rest-
varden nuvdrdeberdknats. Kalkylperioden uppgdr som
regel till fem &r. Huvuddelen av fastighetsbestdndet
har i samband med tidigare varderingar besiktigats.
Samtliga fastigheter har besiktigats under den senaste
tredrsperioden. Kassaflodeskalkylerna baserades under
2017 pd ett inflationsantagande om 2 % (2 %) per ar
under kalkylperioden i enlighet med Riksbankens lang-
siktiga mal.

Som grund for berdknade framtida driftnetton ligger
analys av gdllande hyresavtal samt analys av den
aktuella hyresmarknaden.

ANTAGANDEN KASSAFLODE
OCH AVKASTNINGSKRAV

Vardebeddmningen grundar sig pd en kassaflodes-
analys innebdrande att fastighetens varde baseras pd
nuvdardet av prognostiserade kassafloden jamte rest-
varde under kalkylperiodens fem &r. Antagandet av-
seende de framtida kassaflodena goérs utifrén analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror och kostnader.
* Marknadens/ndromrédets framtida utveckling.

* Fastighetens marknadsforutsattningar och
marknadsposition.

* Befintliga hyreskontraktsvillkor.

* Marknadsmdssiga hyresvillkor vid
kontraktstidens slut.

e Drift- och underhdllskostnader i likartade fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

¢ Beddmda investeringar och hyresgdstanpassningar.
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NOT 10 FORTS. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Utifrdn analysen resulterande driftnetton under kalkyl-
perioden och ett restvdarde vid kalkylperiodens slut
diskonteras ddrefter dessa med den bedémda kalkyl-
rantan. De vardepdverkande parametrar som anvdnds
i varderingen speglar Savills tolkning av hur en pre-
sumtiv képare p&d marknaden skulle resonera. Summan
av nuvdrdet for drliga driftnetton jamte restvardet vid
kalkyltidens utgéng kan ddrmed tas som ett uttryck for
marknadsvdrdet.

Kassaflédesanalysen medger mojligheten att beakta
marknadsldge, hyresnivd, framtida utveckling av mark-
nadshyra, drift- och underhdllskostnader och I&dngsiktig
vakansgrad.

Kalkylrantan for nuvdrdeberdkning av kassafléden
varierade mellan 5,2 % och 94 % (5,7 % och 9,4 %)
och direktavkastningskravet for restvdrdesbedémning
mellan 3,2 % och 7,3 % (3,6 % och 7,2 %). Kalkylrantan
och direktavkastningskravet baseras pd& analyser av
genomférda transaktioner samt pd individuella be-
doémningar avseende risknivd och respektive fastighets
marknadsposition.

Kalkylrantan utgor ett nominellt avkastningskrav pé
totalt kapital. Det valda direktavkastningskravet for
restvirdebedémningen har hémtats frdn marknads-
information frdn den aktuella delmarknaden.

Bostader Lokaler
2017 Snitt Min Max Snitt Min Max
Forvantad hyra (kr/m?) 1255 kr 909 kr 1897 kr 1477 kr 578 kr 2 241 kr
Aktuell hyra (kr/m?) 1254 kr 909 kr 1897 kr 1422 kr 578 kr 2 241 kr
Forvantad ldngsiktig vakans 0,13 % 0,05 % 0,35% 494 % 2% 7.5 %
Aktuell vakans 0% 0% 0% 3,49 % 0% 81 %
Forvantat driftnetto kr/m? 781 kr 343 kr 1554 kr 979 kr 163 kr 1596 kr
Diskonteringsrdnta 55% 52% 57 % 6,1 % 55% 94 %
Direktavkastningskrav férskattning av restvérde 34 % 32% 3,6 % 40 % 34 % 7,3 %

KANSLIGHETSANALYS

Verkligt varde dr en beddmning av ett sannolikt fér-
sdljningspris pd marknaden vid vardetidpunkten. Priset
kan dock endast faststdllas nér en transaktion genom-
forts. Vid fastighetsvdrdering anges ofta ett intervall
for att visa pd osdkerheten kring uppskattningar av
ett marknadsvdrde. Vardeintervallet brukar uppgé till
+/= 5 % men kan variera beroende bland annat pé&

marknadssituation, fastighetens tekniska standard och
investeringsbehov. Koncernens fastighetsbesténd var-
deras till 4,8 mdkr (4,3 mdkr) och med ett osdkerhets-
intervall om +/= 5 % sd& innebdr det att det bedémda
verkliga vardet varierar med +/— 239 mkr (214 mkr).
Nedan anges de vdsentliga faktorerna som péverkar
vdrderingen och resultateffekten darav.

Marknads-  Marknads- Marknads-  Marknads-

Parameter varde- varde- Parameter varde- varde-

Forandring pdverkan(mkr) pdverkan % | Fordndring péverkan (mkr) péaverkan %

Vakansgrad +0,25% -7 -04 % -0,25% 9 0.2 %
Hyra +1% arligen 393 79 % | -1% érligen =371 -74 %
Drift och underhdllskostnader ~ + 25 kr/kvm -175 -3,5% | -25kr/kvm 175 3.5%
Direktavkastningskrav +0,25% -336 -6,7 % -0,25% 389 7.8 %
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NOT 11 INVENTARIER

Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 3056 3292
Arets anskaffning 307 192
Arets férsdljningar/utrangeringar - -428
UTGAENDE ACKUMULERAT ANSKAFFNINGSVARDE 3363 3056
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1895 -1864
Arets avskrivning -420 -459
Avskrivningar salda/utrangerade invetarier - 428
UTGAENDE ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR -2315 -1895
UTGAENDE PLANENLIGT RESTVARDE 1048 1161
NOT 12 AKTIER I DOTTERBOLAG
Andel Bokfort
Bolag Org.nr. Sate i % varde tkr
SPECIFIKATION AKTIER OCH
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Ikano Bostad Hagsdtra AB 556655-7863 Stockholm 100 % 300200
Ilkano Bostad Stockholm AB 556753-3855 Stockholm 100 % 315 550
615750
NOT 13 KUNDFORDRINGAR
Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 1951 1753
Avgar reservering for vardeminskning i fordringar -1233 -941
BOKFORT VARDE VID ARETS SLUT 718 812
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
AVSATTNINGAR FOR OSAKRA FORDRINGAR
Avsattningar vid drets boérjan -941 -946
Konstaterade forluster 309 279
Reservering for befarade forluster =777 -491
Aterférda outnyttjade belopp 177 217
AVSATTNINGAR VID ARETS SLUT -1233 -941

Forfallna men ej nedskrivna kundfordringar uppgar till 54 tkr (158 tkr).
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NOT 14 OVRIGA FORDRINGAR

Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Fordran koncernféretag - 80 620
Ovriga fordringar 1167 1050
BOKFORT VARDE VID ARETS SLUT 1167 81670
NOT 15 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda férsakringspremier 1352 1055
Forutbetalda driftskostnader 191 123
Forutbetalda administrationskostnader 639 628
SUMMA FORUTBETALDA KOSTNADER 2182 1806

OCH UPPLUPNA INTAKTER

NOT 16 EGET KAPITAL

POSTER | EGET KAPITAL

Aktiekapitalet var per 31 december 2017 férdelat p&
50000 A-aktier med en rost per aktie. Samtliga aktier
ar fullt betalda.

BUNDET OCH FRITT EGET KAPITAL
| MODERBOLAGET

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av
bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart)
eget kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sé

mycket att det efter utdelning finns full tackning for bundet
eget kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinst-
utdelning goras om det ar férsvarligt med hdnsyn till
de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stdller pé storleken av det egna kapitalet och bolagets
och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

UTDELNING

Ingen utdelning ar féreslagen fér rakenskapsaret 2017.

Antal Nom. Aktie-
Datum aktier kr/aktie  kapital, tkr

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Bildande Ikano Bostad Stockholm Holding AB (publ), A-aktier 2013-10-16 100 1 100
Nyemission, A-aktier 2013-12-27 49 900 1 49 900
ARETS UTGANG 2017-12-31 50 000 1 50 000



KAPITALHANTERING

Koncernens finansiella maélsattning dr att ha en god
finansiell stallning som bidrar till att bibehdlla investe-
rares, kreditgivares och marknadens fortroende samt
gora det mojligt for koncernen att utveckla verksamheten
och bedriva en langsiktig och vardeskapande forvalt-
ning av fastighetsbestdendet. Som framgdr av not 21

NOTER 33

far enligt finanspolicyn maximalt 60 % av marknads-
vardet for fastighetsportfoljen beldnas genom externa
I&n (raknat pd fastighetsportfdljen i hela koncernen lkano
Fastighets AB). Det férvaltade kapitalet definieras som
totalt eget kapital. Under dret har ingen forandring skett
i koncernens kapitalhantering. Varken moderbolaget
eller dotterbolaget stdr under externa kapitalkrav.

NOT 17 UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Underlag Skatt Underlag Skatt
Tkr 2017 2017 2016 2016
Underskottsavdrag
Vid drets ingéng - - - -
Arets férandringar enligt totalresultat -59 114 13005 - -
Vid arets utgang i balansrakningen -59 114 13 005 - -
Skillnaden mellan fastigheternas bokférda
och skattemdssiga vérde
Vid drets ingéng 1752136 385470 1191927 262 224
Arets férandringar enligt totalresultat 491422 108 113 560 209 123 246
Forvary via bolag - - - -
Vid drets utgang i balansrakningen 2243 558 493 583 1752136 385470
Derivat
Vid drets ingdng 9939 2187 7 989 1758
Arets féréndringar enligt totalresultat 4276 941 1950 429
Vid arets utgang i balansrakningen 5663 1246 9939 2187
Totalt
Vid drets ingdng 1742197 383283 1183 941 260 467
Arets avskrivningar 44059 9 693 43137 9490
Arets investeringar 88794 19 535 33150 20493
Arets virdefsréandringar 356781 78 492 410 407 G0 290
Derivatinstrument 4278 941 -1952 -429
Underskott -59 114 -13005 - -
Ovriga justeringar 1788 393 13 514 2973
SUMMA 2178783 479 332 1742197 383 283

Det skattemdssiga taxerade underskott i bolagen som
ingdr i koncernen uppgdr till 59 114 tkr.

| koncernen finns en uppskjuten skatteskuld hénforligt
till forvarvade fastigheter i bolag som klassificerats som

tillgangsforvary uppgdende till 46 972 tkr, vilken ingar
i beraknad uppskjuten skatteskuld. | Gvrigt redovisas
full uppskjuten skatt till nominell skattesats, 22 %.
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NOT 18 OVRIGA SKULDER

Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Skuld koncernforetag 6 969 4066
Ovriga skulder 3204 2852
BOKFORT VARDE VID ARETS SLUT 10173 6918
NOT 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Forskottsbetalda hyror 23931 23209 - -
Fastighetsskatt 5232 5015 - -
Upplupen 16n, semester, sociala avgifter 5051 3850 - -
Upplupna rantekostnader 14 696 14733 14 694 14 676
Upplupna driftskostnader 337 130 - -
Ovriga upplupna kostnader 2 540 3208 57 18
SUMMA UPPLUPNA KOSTNADER 51787 50145 14751 14 694

OCH FORUTBETALDA INTAKTER
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NOT 20 KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT SAMT UPPLYSNINGAR OM VERKLIGT VARDE

L&ne- och kund-

Finansiella skulder
varderade till
verkligt varde via

Finansiella skulder
varderade till upplupet

fordringar resultatrdkningen anskaffningsvdrde

Tkr 2017-12-31  2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31  2017-12-31 2016-12-31
Finansiella tillgangar

Kundfordringar 718 812 - - - -
Fordran koncernféretag - 80 620 - - - -
Ovriga finansiella fordringar 1167 1050 - - - -
Kassa och bank 11956 58710 - - - -
Finansiella skulder

Obligationslan - - - - 998 955 998119
Skulder till kreditinstitut - - - - 1130600 1130600
Skulder till koncernféretag, rantebdrande - - - - 30000 -
Skulder till koncernféretag, ej réntebdrande - - - - 6 969 4066
Derivatinstrument - - 5663 9 941 - -
Leverantorsskulder - - - - 17 347 21456
Ovriga finansiella skulder - - - - 3204 2852
SUMMA 13 841 141192 5663 9941 2187075 2157 093

Redovisat varde for kundfordringar, fordringar och skulder
till koncernforetag, ovriga finansiella fordringar, leverant-
orsskulder samt 6vriga finansiella skulder utgor enligt
bolagets bedémning en rimlig approixmation av verkligt
varde. Fordringar redovisas efter avdrag for eventuella
nedskrivningar.

Nedan anges bedomt verkligt varde for koncernens
skulder till kreditinstitut samt obligationslan i forhallande
till skuldernas redovisade varde.

Redovisat varde Verkligt varde

Tkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Obligationslan 998 955 998119 1015 876 1028 234
Uppléning med fast rdnta 1130 600 1130 600 1138 563 1142 692
SUMMA 2129 555 2128719 2154439 2170 926

Verkligt varde for skulder till kreditinstitut har berdk-
nats genom diskontering av framtida kassafléden och
kapitalbelopp med aktuell rantekurva i SEK per balans-
dagen. Rantekurva for diskontering har hdamtats frén
Bloomberg och baseras pd ett snitt mellan kép- och
sdljkurser ("mid-market”).

Verkligt varde-vdrderingarna av skulderna till kredit-
institut tillhor niva 2 i den hierarki for verkligt varde som
finns beskriven i IFRS 13. Denna nivd innehdller varder-
ingar som dr baserade pa direkt eller indirekt observer-
bar marknadsdata, férutom sddana varderingar som
ar baserade pd noterade priser for identiska instrument.
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NOT 21 FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for
olika finansiella risker, varav de mest vasentliga ar lik-
viditetsrisk, finansieringsrisk och rdnterisk. Exponeringen
for andra finansiella risker, sdsom exempelvis valutarisk,
ar endast av marginell betydelse for koncernen.

FINANSIELL RISKHANTERING

Riskhanteringen skéts av finansavdelningen pd lkano
Bostad AB enligt den finanspolicy som prévas arligen
och som faststdllts av styrelsen i lkano Bostad AB.
Policyn beskriver finansieringsverksamhetens syfte,
organisation och ansvarsférdelning samt regelverk
for den finansiella riskhanteringen. Finanspolicyn har
foljande malsattningar:

e Att uppnd en valdiversifierad skuldportfolj
med en forsiktig profil vad gdller refinansieringsrisk
och ranterisk.

e Att uppnd optimala villkor avseende priser,
konvenanter, etc. fér extern finansiering.

Ilkano Bostad AB bedriver riskhantering for samtliga
dotterbolag inom koncernen lkano Bostad AB dar
koncernen lkano Bostad Stockholm Holding ingér som
en underkoncern.

LIKVIDITETSRISK

Enlikviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for
betalning av dtaganden inte kan sakerstdllas. Per den

31 december 2017 uppgick tillgangliga likvida medel i
form av kassa och bank till 11 956 tkr (58 710 tkr).

Koncernen har [&nelsfte frén moderbolaget lkano Bostad
AB for eventuellt kommande likviditetsbehov fram till
mars 2019. Koncernens synliga likviditet optimeras ut-
ifrén detta perspektiv.

FINANSIERINGSRISK

Finansieringsrisk innebdr att svarigheter kan féreligga
att erhdlla finansiering fér verksamheten vid en given
tidpunkt. Enligt finanspolicyn far 60 % av marknads-
vardet for fastighetsportféljen beldnas genom externa
skulder, rdknat pé& fastighetsportféljen i hela koncernen
Ikano Bostad AB. Per den 31 december 2017 uppgick
externa skulder till 45 % (50 %) av marknadsvdardet av
fastigheterna i koncernen lkano Bostad Stockholm
Holding. L&n far endast tas upp i SEK. Nedan ges en
sammanstdlining 6ver koncernens réntebdrande skulder.

| mars 2014 emitterade koncernen ett obligationslén
om totalt 1 000 mkr. | samband med upptagandet av
obligationslanet I6stes 1an till kreditinstitut p& 1047 mkr.
Obligationsl&net har noterats pd NASDAQ Stockholm.
Den 31 december 2015 omvandlades ett internt [&n p&
390 mkr fran Ikano Fastighets AB till eget kapital genom
ett ovillkorat aktiedgartillskott.

Nominellt
Tkr belopp Rantevillkor
RANTEBARANDE SKULDER PER 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 1090000 Fast19 %
Skulder till kreditinstitut 40 600 Fast1,36 %
Obligationslén 400 000 STIBOR 3M plus marginalom 1,3 %
Obligationslén 600 000 Fast3,1%
Skulder till koncernféretag 30000 STIBOR 3M plus marginal om 2,0 %
SUMMA 2160 600

Nominellt
Tkr belopp Réntevillkor
RANTEBARANDE SKULDER PER 2016-12-31
Skulder till kreditinstitut 1090 000 Fast19 %
Skulder till kreditinstitut 40 600 Fast1,36 %
Obligationslan 400 000 STIBOR 3M plus marginal om 1,3 %
Obligationslan 600000 Fast 3,1 %
SUMMA 2130 600
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Nominellt Inom Inom Inom Inom Inom Inom
Tkr belopp  0-3mdén 3man-14ar 1-2 ér 2-3 ar 3-4ar 4-5ar
FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA
SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2017
Réntebdrande skulder
Obligationslan 1000000 - - 1000000 - - -
Skulder till kreditinstitut 1130 600 - - 40 600 - 1090000 -
Skulder till koncernféretag 30000 - - 30000 - - -
Summa réntebdrande skulder 2160 600 0 0 1070600 0 1090000 -
Rantebetalningar - 2601 22832 41 684 20710 6 846 -
Derivat - 821 2464 738 - - -
Ej réntebdrande skulder
Leverantorsskulder 17 347 17 347 - - - - -
Skulder till koncernféretag 6969 6969 - - - - -
Ovriga finansiella skulder 3204 3204 - - - - -
Upplupna kostnader 21022 17 643 3379 - - - -
Summa ej rantebdrande skulder 48 542 45163 3379 (0} o 0 0
SUMMA BETALNINGAR AV 2179142 71995 28675 113022 20710 1096846 0
RANTA OCH KAPITALBELOPP

Nominellt Inom Inom Inom Inom Inom Inom
Tkr belopp 0-3mdén 3man-14ar 1-2 ér 2-3 ér 3-4ar 4-5ar
FORFALLOSTRUKTUR FOR FINANSIELLA
SKULDER PER DEN 31 DECEMBER 2016
Réntebdrande skulder
Obligationslan 1000000 - - - 1000000 - -
Skulder till kreditinstitut 1130 600 - - - 40 600 - 1090000
Summa rdntebdrande skulder 2130 600 o (0] 0 1040600 0 1090000
Rantebetalningar - 26 0N 22232 48 242 47 819 27 455 6846
Derivat - 858 2 574 2432 418 - -
Ej rantebdrande skulder
Leverantorsskulder 21456 21456 - - - - -
Skulder till koncernféretag 4066 4066 - - - - -
Ovriga finansiella skulder 2852 2852 - - - - -
Upplupna kostnader 20753 18197 2 556 - - - -
Summa ej réntebdrande skulder 49127 46 571 2556 o o 0 0
SUMMA BETALNINGAR AV 2179727 73440 27 362 50 674 1088837 27 455 1096 846

RANTA OCH KAPITALBELOPP
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NOT 21 FORTS. FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncern Koncern
Tkr 2016-12-31 Kassafloden 2017-12-31
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA
TILL FINANSIERINGSVERKSAMHET
Skulder till kreditinstitut 1130 600 - 1130 600
Skulder till koncernféretag - 30000 30000
SUMMA SKULDER HANFORLIGA 1130 600 30000 1160 600
TILL FINANSIERINGSVERKSAMHET
Moderbolag Moderbolag
Tkr 2016-12-31 Kassafloden 2017-12-31
AVSTAMNING AV SKULDER HANFORLIGA
TILL FINANSIERINGSVERKSAMHET
Skulder till koncernféretag - 30000 30000
SUMMA SKULDER HANFORLIGA - 30000 30000

TILL FINANSIERINGSVERKSAMHET

RANTERISK

Med ranterisk avses hur foérandringar i rdntenivén pd-
verkar koncernens finansnetto och vardet pd finansiella
instrument vid fordndrade marknadsrdntor. Genom
|&nen som |6per med rorlig ranta (se féregdende avsnitt)
ar koncernen exponerad for fluktuationer i STIBOR vilka
péverkar koncernens rdntekostnader. Enligt finanspolicyn
ska ranterisk kopplad till I&n som 16per med rérlig ranta
sdkras genom anvdndning av rdnteswappar som har
samma |6ptid och ranteforfallotidpunkter som under-
liggande lan.

Om STIBOR (3M) varit 100 punkter hégre under 2017
an vad som faktiskt var fallet hade koncernens réante-
kostnader ckat med ca 79 tkr.

2014 tecknade koncernen en ranteswapp for att sdkra
ranterisken kopplad till den del av obligationsl&net som
|6per med rérlig ranta. Swappen har ett nominellt belopp
p& 400 mkr, vilket motsvarar den del av obligationsldnet
som l6per med rorlig rdnta. P& ranteswappen erhdller
koncernen fast ranta och betalar rorlig ranta (STIBOR
3M). Swappen forfaller samtidigt som obligationen.

Swappens verkliga varde baseras pd vdardering er-
hallen frdn motparten. Vardering sker i enlighet med
IAS 39 till verkligt varde enligt niva 2 (IFRS 7).

KREDITRISK

Koncernens kreditrisker avser framst kund- och hyres-
fordringar. Kreditrisken @r risken for férlust om koncernens

motparter inte fullgor sina avtalsférpliktelser och even-
tuella sdkerheter inte tdcker koncernens fordringar.
Koncernens maximala exponering for kreditrisk bedoms
motsvaras av bokférda varden pé samtliga finansiella
tillgangar.

Malet ar att minimera kreditrisken genom férskottshyror.
For att ytterligare begrdnsa riskerna kreditkontrolleras
kundernas finansiella stdllning bland annat genom in-
hdmtande av information fran kreditupplysningsféretag.
| de fall motpartens betalningsférmdga bedéms som
osdker kravs en bankgaranti, borgensférbindelse eller
forskottshyra vid nyuthyrning.

Koncernens exponering mot enskilda kunder ar begrén-
sad. Koncernen har tio hyresgdster vars heldrsvarde
uppgdr till mer &n 500 tkr. Dessa tio lokalhyresgdster
motsvarar cirka 4,7 % av koncernens bedémda totala
heldrshyra. Nedan redogérs for sadval hyreskontraktens
I6ptid och kontraktens storlek for lokalhyresgdsterna
samt bostdders andel av totala kontraktens och intdkt-
ernas betydelse.

Utnyttjade krediter som sdkerstdlls med fastighetsin-
teckningar uppgick vid drets utgéng till 2 130 600 tkr.
Sdkerstdliningar kompletteras med garanti om beldn-
ingsgrad, sd kallade "financial covenants”. Beldnings-
graden for obligationslanet far ej dverstiga 75 % och
beldningsgraden for skulder till kreditinstitut far ej over-
stiga 85 %. | samtliga fall &r garanti till kreditgivare
utfardad med betryggande marginal.
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Antal 2017-12-31
kontrakt Tkr bedémt heldrsvarde
Over 1 mkr 5 10105
0,5-1,0 mkr 5 3504
Under 0,5 mkr 239 10 961
Summa lokaler 249 24 570
Vakanta objekt lokaler 138 1177
Vakanta bostader 2 184
Vakanta parkeringar 59 235
Bostdder och parkeringar
Bostader 3019 262 064
Parkeringar 1192 5331
TOTALT 4 659 293 561
Antal 2016-12-31
kontrakt Tkr bedémt heldrsvarde
Over 1 mkr 5 10 016
0,5-1,0 mkr 4 2978
Under 0,5 mkr 239 11021
Summa lokaler 248 24 015
Vakanta objekt lokaler 140 1212
Vakanta bostader 2 148
Vakanta parkeringar 61 233
Bostdder och parkeringar
Bostader 3015 255547
Parkeringar 1196 5544
TOTALT 4662 286 699
NOT 22 STALLDA SAKERHETER
Koncern Koncern
Tkr 2017-12-31 2016-12-31
STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckningar avseende fastighetsbundna krediter 2224059 2224059
SUMMA STALLDA SAKERHETER 2224059 2224059
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NOT 23 EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern Koncern  Moderbolag  Moderbolag
Tkr 2017 2016 2017 2016
Eventualforpliktelser 0 0 0 0
SUMMA EVENTUALFORPLIKTELSER 0 o 0

NOT 24 NARSTAENDE

Bolagen i koncernen képer in koncerngemensamma
tjanster frdn lkano Bostad AB. Under éret uppgdr dessa
kostnader till 14 830 tkr (12 138 tkr).

Bolagen i koncernen ingick till och med mars 2014 i
Ilkano Bostad AB’s cash pool. Utifrdn saldon pd sina
respektive cashpool underkonton erhélls ranteintdkter

och rantekostnader. Koncernen har ett efterstdllt |ang-
fristigt Ian till moderbolag lkano Bostad AB p& 30 mkr.
De koncerninterna rénteintdkterna och réntekostnaderna

framgdr av not 7 och not 8.

NOT 25 KONCERNFORETAG

Moderbolag Moderbolag

Tkr 2017-12-31 2016-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 615750 615750
UTGAENDE ANSKAFFNINGSVARDE 615750 615750
Dotteforetagets Agarandel

sdte Org.nr i %

Ilkano Bostad Hagsdtra AB Stockholm  556655-7863 100 %
Ikano Bostad Stockholm AB Stockholm  556753-3855 100 %

NOT 26 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentliga hdndelser har intraffat efter rakenskapsarets utgdang.
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NOT 27 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utveck-
lingen, valet och upplysningarna avseende koncernens
viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar, samt
tillampningen av dessa principer och uppskattningar.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardering av férvaltningsfastigheter bygger p& bedém-
ningar och uppskattningar som kan f& betydande pd-
verkan p& koncernens resultat och finansiella stdllning.

Vardet pd en fastighet ar det mest sannolika priset vid
en forsdljning pd en fri och ppen marknad. Vid bokslutet
gors en bedémning av marknadsvdrdet som i redovis-
ningstermer kallas for verkligt varde. Det verkliga vardet
bestdms utifrén en vardering som huvudsakligen baseras
pd kassaflédesmetoden. Metoden innebdr att mark-
nadens avkastningskrav sdtts i relation till fastigheternas
driftsnetto. | denna vdrdering gérs en bedémning av

varje enskild fastighets avkastningskrav. Fastigheternas
driftsnetto berdknas utifrdn kontrakterade hyror, be-
fintlig vakans och verkliga taxebundna kostnader. Dess-
utom beddms marknadsmdssig hyra efter kontrakts-
periodens utgdng samt en l&dngsiktig marknadsmdssig
vakansgrad. Fordandringar i omvdrlden kan medféra
att antagande som gjorts i varderingen kan komma att
forandras. Detta kan innebdra stor variation av vardet
pd fastighetsbestdndet vilket &skédliggors i kdnslig-
hetsanalyseninot 10.

Vdrderingarna som beskrivits ovan utférs av ett vdlre-
nommerat externt vdrderingsforetag med erkdnt hog
kompetens och god geografisk kdnnedom i de omraden
dar férvaltningsfastigheterna ar beldgna. De externa
vdrderingarna uppdateras drligen eller oftare vid in-
dikation p& vardeférandring.

Det ar sammantaget koncernens bedémning att man
har en rattvisande vardering av fastighetsbesténdet.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstdmmans férfogande stdende vinstmedel:
SEK

Balanserad vinst 306 705 621

Arets resultat 190 693 834
497 399 455

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

disponeras enligt foljande:

SEK

Overférs i ny rékning 497 399 455

497 399 455
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Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsdkrar att érs-
redovisningen har upprdattats i enlighet med god redo-
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och rédets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tilldmpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger

Stockholm den 23 mars 2018
Ikano Bostad Stockholm Holding AB

Robert Jaaniste

Verkstallande direktor Ordférande

Roger Johansson
Styrelseledamot

Var revisionsberdattelse har [dmnats den 23 mars 2018
Deloitte AB

Per-Arne Pettersson
Auktoriserad revisor

Daniel Skoghall

Christian Mariager
Styrelseledamot

en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stdlining och resultat. Férvaltningsberdattelsen for moder-
bolaget respektive koncernen ger en rattvisande Sver-
sikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de féretag som ingdr i koncernen star infér.

Jan Gustavsson
Styrelseledamot



Nyckeltal och
definitioner

Koncernen presenterar vissa finansiella métti drsredo-
visningen som inte dr definierade i IFRS. Matten anvands
i syfte att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka
jamférbarheten mellan perioderna. Matten Gverens-
stdmmer med hur koncernledningen och styrelsen mater
koncernens finansiella utveckling. Dessa nyckeltal ska
inte ses som en ersdttning for finansiell information som
presenteras enligt IFRS utan som ett komplement.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital — Periodens resultat, om-
raknattill 12 ménader, dividerat med genomsnittligt eget
kapital under perioden. Avkastning pd& eget kapital
visar den redovisningsmdssiga totalavkastningen pé&
agarnas kapital och anvands framst for att analysera
agarlénsamhet over tid.

Soliditet — Eget kapital i procent av balansomslutningen
vid periodens slut. Nyckeltalet speglar koncernens finans-
iella stallning och dess l&ngsiktiga betalningsférméga.

Réntetdckningsgrad — Rorelseresultat fore vardefor-
andringar dividerat med finansnettot. Nyckeltalet ar

NYCKELTAL OCHDEFINITIONER 43

ett matt pd hur mycket rérelseresultatet fore vardefor-
andringar kan sjunka innan det saknas tackning for hela
finansnettot (oaktat vardeféréandringar), alternativt hur
mycket finansnettot kan férsamras innan resultatet fore
skatt blir negativt (oaktat vardeférandringar).

Bela@ningsgrad — Rantebdrande skulder i procent av
fastigheternas redovisade vdrde. Nyckeltalet visar hur
hogt/lagt fastighetsbestdndet ar beldnat.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Ytvakansgrad — Outhyrda lokaler i kvadratmeter i for-
hallande till total uthyrbar yta*.

Overskottsgrad - Driftnetto i procent av hyresintdkter.
Nyckeltalet visar hur mycket av hyresintdkterna som kvar-
stdr efter avdrag for fastighetsforvaltningens kostnader.

Driftsnetto — Hyresintakter minus fastighetskostnader
(exempelvis drift- och underhdllskostnader, tomtratts-
avgdld och fastighetsskatt).

*Ej ett alternativt nyckeltal enligt ESMA:s definition.
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Revisions-
berdttelse

TILL BOLAGSSTAMMAN | IKANO BOSTAD STOCKHOLM HOLDING AB

ORGANISATIONSNUMMER 556945-5206

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vihar utfdrt enrevision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér lkano Bostad Stockholm Holding AB
for rakenskapsaret 2017-01-01-2017-12-31 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 48-50.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr
pd sidorna 6-43 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprat-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets finansiella stalining per den 31 december 2017
och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret
enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger enialla vdsentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stdllning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sdsom de antagits av EU, och &rsredovisnings-
lagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten pd sidorna 48-50. Forvaltningsberdattelsen
ar férenlig med darsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller re-
sultatrakningen och balansrdkningen for moderbolaget
och rapport 6ver resultat och totalresultat och rapport
over finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen dr forenliga med innehdllet
i den kompletterande rapport som har éverlémnats till
moderbolaget styrelse i enlighet med Revisorsférord-
ningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nGrmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-

sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pd var bdsta kunskap och Gvertygelse, inga férbjudna
tjanster som avses i Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahdllits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdck-
liga och dGndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen &r de
omréaden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla for revisionen av drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omrdden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stdllningstagande till, drsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omréden.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

BESKRIVNING AV RISK

Ilkano Bostad Stockholm Holding redovisar sina for-
valtningsfastigheter till verkligt varde och fastighets-
bestdndet var per den 31 december 2017 varderat till
4 771 Mkr. Fastighetsbestdndet bestdr av bostads-
fastigheter och ar beldgna i Stockholm.

Bolaget inhdmtar kvartalsvis externa vérderingar av
samtliga fastigheter frdn en oberoende fastighets-
varderare. Utgdngspunkten fér varderingen utgors av
en individuell beddmning for varje fastighet av dels
framtida intjaningsformaga och dels marknadens av-
kastningskrav. Vardeférandringar kan uppstd antingen
till foljd av makro- och mikroekonomiska eller fastighets-
specifika orsaker. Varderingen bygger pd bedémningar
och antaganden som kan ge en betydande pdverkan
pé& koncernens resultat och finansiella stdllning. For
fastigheter som forvarvats genom tillgéngsforvary har
det redovisade fastighetsvdrdet justerats ner med ett
belopp lika med den eventuella rabatt man erhdll for
den uppskjutna skatten vid forvarvstillfallet.



VARA GRANSKNINGSATGARDER

Var revision omfattade féljande granskningsatgarder
men var inte begrdnsad till dessa:

e Vihar granskat och bedémt lkano Bostad Stockholm
Holdings rutiner for att ta fram indata till externa
vdrderingar, att rutinerna ar konsekvent tilldmpade
och att det finns integritet i processen.

¢ Vihar granskat indata pd fastighetsniva for ett
urval fastigheter i de externa varderingarna
och tagit del av dessa for att sakerstalla att de
ar fullstandiga och korrekta.

e Vihar for ett urval av fastigheter utvarderat de
externa varderarnas antagande kring under-
liggande parametrar avseende inflation, hyres-
utveckling, kostnadsutveckling, direktavkastning
och vakanser.

Vi har granskat att Gndamalsenliga redovisnings-
principer tilldmpas och att erforderliga upp-
lysningar Iamnas i relevanta noter till de finansiella
rapporterna.

For ytterligare information hdnvisas till koncernens re-
dovisningsprinciper pé sidan 18 och not 10 i &rsredo-
visningen.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokumentinnehdller dven annan information @n
arsredovisningen och koncernredovisningen och &ter-
finns pd sidorna 1-5 respektive 48—54. Det dr styrelsen
och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vigoringet uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att Idsa den
information som identifieras ovan och 6vervéga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
Arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi dven den kunskap vii ovrigt in-
hamtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra in-
formationen innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vihar inget att rapportera
i det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredo-
visningen upprdttas och att de ger en rattvisande bild
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enligt &rsredovisningslagen och, vad gdller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstdllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedémer Gr nédvandig
for att uppratta en drsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av érsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstdllande
direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens
formdga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan péverka fér-
madagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstdllande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehdller négra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller p&
fel, och attlédmna en revisionsberattelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet Gér en hég grad av
sdkerhet, 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 uppstd pd& grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vdsentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi profes-
sionellt omddéme och har en professionellt skeptisk in-
stdllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pd fel, utformar och utfér gransk-
ningsétgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosdttande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgdrder som
ar lampliga med hdnsyn till omstdndigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.
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e utvdrderar vildmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvdnds och rimligheten i styrelsens och
verkstdllande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen
och verkstdllande direktéren anvdnder antag-
andet om fortsatt drift vid upprattandet av érsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revis-
ionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasent-
lig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser
eller forhéllanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens férmdga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det

finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, méste viire-
visionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen om den vdsentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sddana upplysningar &r otillcck-
liga, modifiera uttalandet om érsredovisningen

och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras
pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan fram-
tida hdndelser eller férhdllanden gora att

ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvdrderar vi den dévergripande presentationen,
strukturen och innehdllet i &rsredovisningen
och koncernredovisningen, ddribland upplysning
arna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande trans-
aktionerna och hdndelserna pd ett satt som ger en
rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revis-
ionsbevis avseende den finansiella informat-
ionen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att géra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revision-
ens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, ddribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi mdste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om
att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende obe-
roende, och ta upp allarelationer och andra férhéllanden
som rimligen kan pdverka vért oberoende, samt i till-
lampliga fall tillhérande motatgdrder.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen fast-
staller vi vilka av dessa omrdden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déirfor ut-
gor de for revisionen sdrskilt betydelsefulla omréddena.
Vibeskriver dessa omrdden i revisionsberattelsen sd-

vida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om frdgan eller ndr, i ytterst sdllsynta fall, vi
bedomer att en frdga inte ska kommuniceras i revisions-
berdttelsen pd grund av att de negativa konsekvens-
erna av att géra det rimligen skulle vantas vara stérre
an allmanintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi Gven utfort en revision av styrelsens
och verkstdllande direktorens forvaltning for lkano
Bostad Stockholm Holding AB for rdkenskapsdret
2017-01-01 - 2017-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméoter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dis-
positioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedoémning av om utdelningen dr forsvarlig med hdnsyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stdller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behoy, likviditet och stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortidpande bedéma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
IGgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.
Den verkstdllande direktoren ska skéta den 16pande for-
valtningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de &tgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokféring ska fullgéras i Gverensstdmmelse
med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pé
ett betryggande satt.



REVISORNS ANSVAR

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar attinhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

* féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan féranleda ersattnings
skyldighet mot bolaget, eller

* pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, &rsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfrs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka &tgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst
pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgdrder som utfors baseras pé var pro-
fessionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Detinnebdr att vi fokuserar granskningen
pd sddana atgdrder, omrdden och férhéllanden som
ar vasentliga fér verksamheten och ddr avsteg och dver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situa-
tion. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgdrder och andra férhéllanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat om férslaget ar férenligt med aktiebo-
lagslagen.

REVISORNS GRANSKNING AV
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pd sidorna 48—50 och for att den d@r upp-
rattad i enlighet med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU
16 Revisors granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrnings-
rapporten har en annan inriktning och en vdasentligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning som enrevision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi an-
ser att denna granskning ger oss tillrécklig grund for
vara uttalanden.
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En bolagsstyrningsrapport har upprdattats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2 — 6
Arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag dr forenliga med d&rsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar samt dr i overens-
stdmmelse med drsredovisningslagen.

Deloitte AB utségs till kano Bostad Stockholm Holding
ABs revisor av bolagsstédmman den 2 maj 2017 och har
varit bolagets revisor sedan den 28 januari 2014.

Malmé den 23 mars 2018
Deloitte AB

Per-Arne Pettersson
Auktoriserad revisor



48 BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolags-
styrnings-
rapport

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom
vilket dgaren direkt och indirekt styr bolaget. Har beskrivs
bolagsstyrningen i lkano Bostad Stockholm Holding AB
avseende rakenskapsaret 2017.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapporten har uppréttats enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554). lkano Bostad Stockholm
Holding AB omfattas inte av Svensk kod for bolags-
styrning, d& endast bolagets skuldebrev &r noterade pd
en reglerad marknad.

BOLAGSORDNING

Bolagets firma &r enligt bolagsordningen lkano Bostad
Stockholm Holding AB och bolaget dr publikt (publ).
Styrelsen har sitt sdte i Stockholm. Bolaget skall direkt
eller indirekt, dga och forvalta fastighetsrelaterade till-
gdngar samt att bedriva ddrmed férenlig verksamhet.

VAL AV STYRELSE OCH ANDRING
AV BOLAGSORDNING

Ikano Bostad Stockholm Holding AB bolagsordning
innehdller inga sdrskilda bestdmmelser om tillsGttande
och entledigande av styrelseledaméter eller om dndring
av bolagsordningen.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE

Ikano Bostad Stockholm Holding AB dags till 100 % av
Ikano Bostad Holding AB.

AKTIEAGARNAS ROSTRATT

Enligt lkano Bostad Stockholm Holding AB:s bolags-
ordning betingar varje aktie en rost.

Bolagsordningen innehdller inga begrdnsningar avse-
ende hur ménga roster respektive aktiedgare far rosta
for pd bolagsstamma.

BEMYNDIGANDEN TILL STYRELSEN
OM AKTIER | BOLAGET

Bolagsstdmman har inte Idmnat nGdgra bemyndiganden
till styrelsen innebdrande att bolaget ska ge ut nya aktier
eller férvarva egna aktier.

STRUKTUR FOR BOLAGSSTYRNING

EXTERN REVISION EEE =8 BOLAGSSTAMMA

STYRELSEN INTERN REVISION

ERSATTNINGSUTSKOTT
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1
;
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BOLAGSSTAMMA

Bolagssttmman dr bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Vid bolagsstdmman ges samtliga aktiedgare
mojlighet att utdva det inflytande over bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar.

ARSSTAMMA

Vid bolagets arsstdmma den 2 maj 2017 var samtliga
aktier representerade. Beslut fattades i enlighet med
styrelsens forslag om vinstutdelning. Utbetalning av
beslutad utdelning om 100 000 000 kr skedde den 30
juni. Daniel Skoghdll utsags till styrelsens ordférande.
Stdmman besl6t att arvode skall utgé med 75 000 kr till
Jan Gustavsson.

EXTRA BOLAGSSTAMMA

En extra bolagsstdmma dgde rum den 6 juli 2017, med
anledning av beslut om styrelseférandring.

Forandringen innebar nyval av Christian Mariager som
ersdttning fér avgdende styrelseledamot Maria Rydén.

STYRELSEN

Styrelsen bestdr av nedanstdende ledaméter:

 Daniel Skoghall

* Robert Jaaniste

¢ Roger Johansson

¢ Christian Mariager

* Jan Gustavsson

Styrelsen ska bland annat svara for att bolagets organ-
isation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter
ar utformad sé& att bokfdringen, medelsforvaltningen och

bolagets ekonomiska férhallanden i Gvrigt kontrolleras
pdé ett betryggande satt. Styrelsen ska i férsta hand dgna



sig &t 6vergripande och l&ngsiktiga frédgor samt frdgor
som dr av osedvanlig beskaffenhet eller av stor betydelse
fér bolaget.

KOMMITTEER

Moderbolaget lkano Bostad ABs Ersattningskommitté
och Revisionskommitté behandlar hela koncernen och
inkluderar Gven behandling av lkano Bostad Stockholm
Holding ABs ersattningar, finansiella rapportering och
revision. lkano Bostad Stockholm Holding ABs styrelse-
ordférande ar medlem i b&dde moderbolagets revi-
sionskommitté som ersattningsutskott. Ytterligare tvé
styrelseledaméter @r fasta deltagare p& moderbolagets
revisionsutskott.

REVISORER

Till revisorer har utsetts Deloitte AB med Per-Arne Petters-
son som ansvarig auktoriserad revisor. Revisorns upp-
gift ar att granska bolagets &rsredovisning och bokfdring
samt styrelsens och VD:s férvaltning.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den in-
terna kontrollen. Syftet med den interna kontrollen &r att,
med rimlig grad av sdkerhet uppnd dndamdalsenlig och
effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering och
information om verksamheten samt efterlevnad av till-
lampliga lagar, regler, policys och riktlinjer. Denna rapport
om lkano Bostad Stockholm Holding AB interna kontroll
avser den finansiella rapporteringen.

RISKHANTERING

Riskbeddmning och riskhantering finns inbyggd i bolagets
processer och olika metoder anvands for att vardera
risker samt for att sdkerstdlla att de relevanta risker som
bolaget ar utsatt for hanteras i enlighet med faststdllda
policies och riktlinjer. Identifiering gors av de risker som
beddms finnas och atgarder faststdlls for att reducera
dessa risker. | drsredovisningen 2017, under not 21 be-
skrivs de risker som har identifierats som betydande
for lkano Bostad Stockholm Holding AB.

KONTROLLMILJO OCH KONTROLLAKTIVITETER

Den interna kontrollen bygger p& dokumenterade policys,
riktlinjer, processbeskrivningar, ansvarsférdelningar och
arbetsférdelningar sdsom styrelsens arbetsordning och
instruktion for VD. Efterlevnaden av dessa foljs upp och
utvarderas kontinuerligt. Risker for fel i den finansiella
rapporteringen identifieras, analyseras och elimineras
pa& en kontinuerlig basis genom nya eller andrade rikt-
linjer for den interna kontrollen.

Styrelsen sckerstdller kvaliteten i den finansiella rapport-
eringen genom en instruktion fér VD och genom att be-
handla rapporter och analyser. Vidare sker, enligt ovan,
arbete i revisionsutskott och ersattningsutskott med till-
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hérande rapportering och rekommendationer. Darutover
sker férdjupande granskningsinsatser inom vdsentliga
omrdden genom internrevision.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Ikano Bostad Stockholm Holding AB:s kommunikation
strdvar efter att uppnd en effektiv och korrekt informat-
ionsgivning avseende den finansiella rapporteringen.
Bolagets riktlinjer ar utformade efter svensk lagstiftning
och NASDAQ Stockholm regelverk rérande noterade
skuldebrev.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Uppfoljning av resultatutfall jamfért med budget och
prognos sker kontinuerligt pé& flera nivéer i bolaget, s&-
val pé fastighetsnivd som pd koncernnivd. Avrapport-
ering sker till VD, ledning och styrelse. Styrelsen foljer i
anslutning till deldrsrapporter upp den ekonomiska ut-
vecklingen i forhéllande till affarsplan, budget och
prognos. Darutéver att utvecklingen av beslutade in-
vesteringar féljer plan.



50 STYRELSE

Styrelse och
ledning

ROBERT JAANISTE
VD

Fodelsedr: 1962
Anstalld i lkano sedan: 2009

DANIEL SKOGHALL
STYRELSEORDFORANDE

Fodelsedr: 1962
Anstdlld i Ikano sedan: 2005

N

CHRISTIAN MARIAGER ROGER JOHANSSON
FASTIGHETSCHEF CFO

Fodelsear: 1969 Fodelsedr: 1969

Anstalld i lkano sedan: 2005 Anstalld i kano sedan: 2010

JAN GUSTAVSSON
STYRELSELEDAMOT

Fodelsear: 1946
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