DELARSRAPPORT JAN-JUNI 2018
IKANO BOSTAD STOCKHOLM HOLDING AB IKANO
Bostad



2 IKANOBOSTAD STOCKHOLM HOLDING AB | DELARSRAPPORT JAN-JUNI 2018

Delarsrapport
1 JANUARI-30 JUNI 2018

¢ Hyresintdkterna 6kade med 2,7 % (4,1 %) framst beroende pd& slutférda ombygg-
nadsprojekt och omférhandlade hyror. Intékterna uppgick till 146,7 mkr (142,9 mkr).

* Ytvakansgrad vid periodens slut var 0,9 % (0,7 %).

* Rorelseresultat fore vardeforandringar blev ndgot battre dn féregdende ér och
uppgick till 66,1 mkr (61,0 mkr).

* Vdardefordandring pd forvaltningsfastigheter uppgick till 125,2 mkr (296,2 mkr). Den
oredliserade vardefordandringen beror huvudsakligen pé lagre avkastningskrav.

¢ Vardefordndringen pd rantederivat har péverkat resultatet med 2,2 mkr (2,1 mkr).

¢ Resultat efter skatt uppgick till 132,1 mkr (258,9 mkr).

NYCKELTAL KONCERNEN

30juni 3Imars 3ldec 30juni 3imars 3ldec 3ldec 3ldec

2018 2018 2017 2017 2017 2016 2015 2014

Fastighetsrelaterade
Uthyrningsbar yta, tusental kvm 236 236 236 236 236 236 233 233
Ytvakansgrad % 09% 09% 06% 07% 07% 07% 1,0 % 11%
Verkligt varde, mkr 4930 4805 4771 4650 4342 4280 3687 3344
Overskottsgrad, % 64 % 60 % 64 % 61 % 60 % 61 % 62 % 59 %
Finansiella
Periodens resultat efter skatt, mkr 1321 30,8 340,7 2589 355 3737 188.,7 170,7
Avkastning pd eget kapital, % 120% 58% 175% 293% 74% 198% MN7% 143%
Soliditet, % 44 % 43 % 43 % 43 % 42 % 41 % 51% 38 %
Rantetdackningsgrad, ggr 2,6 2,5 2,5 24 2,5 2,4 2,0 19
Beldningsgrad inklusive dgarlan, % 44 % 45 % 45 % 46 % 49 % 50 % 42 % 55%
Beld&ningsgrad exklusive dggarlan, % 43 % 44 % 45 % 46 % 49 % 50% 42 % 46 %
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Forsta

halvaret
2018

KONCERNEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Koncernens affarsidé ar att i Stockholms lan forvalta och
utveckla fastigheter som d&r langsiktigt héllbara for
vara kunder.

Koncernen dgs av lkano Bostad Holding AB som férvaltar
ca 6 200 lagenheter i Sverige och bedriver projektut-
veckling av bostdder, b&de bostads- och hyresratter.

Koncernen bedriver fastighetsforvaltning i Stockholm
Soderort. Sammantaget har koncernen ca 3 000 IGdgen-
heter och 300 foretagskunder. Uthyrningsbar yta upp-
gar till ca 236 000 kvm.

Forvaltning och utveckling av fastigheterna skots av
bolagets personal lokaliserad i Stockholm. Koncernen
har ingen sjdlvstandig ledningsgrupp, utan inkluderas
i det arbete ledningsgruppen for lkano Bostad utfor.
De administrativa funktionerna fér ekonomi, IT, finans,
juridik, kommunikation, skatt och transaktioner utfors
internt frén lkano Bostad AB.

KONCERNENS RESULTAT OCH
FINANSIELLA STALLNING

Resultat efter skatt uppgick under perioden till 132,1 mkr
(258,9 mkr). Hyresintakterna uppgick till 146,7 mkr (1429
mkr) en skning med 2,7 % (4,1 %). Okningen beror framst
pa slutforda ombyggnadsprojekt samt omférhandlade
hyror.

Under perioden har vardeférandringen pé férvaltnings-
fastigheter 6kat med 125,2 mkr (296,2 mkr), huvudsak-
ligen beroende pé lagre avkastningskrav.

Driftskostnaderna uppgdr under perioden till -53,3 mkr
(-55,3 mkr). De minskade driftskostnaderna beror fram-
forallt pd lagre underhdliskostnader i fastigheterna.

Forvaltnings- och administrationskostnader uppgick
under perioden till -27,3 mkr (-26,6 mkr).

Finansnettot dr i nivd med foregdende ar -25,8 mkr
(-25,6 mkr).

Periodens skatt uppgick till -35,6 mkr (-74,8 mkr) varav
-35,4 mkr (-74,8 mkr) utgjorde uppskjuten skatt.

Fastigheternas bedémda marknadsvdarde uppgick till
4 930 mkr per 30 juni 2018 (4 650 mkr). Okningen for-
klaras med investeringar i fastigheter samt orealiserade
vardeforandringar.

Koncernens egna kapital uppgick till 2 203 mkr (1 989
mkr), vilket motsvarar en soliditet p& 44 % (43 %).

FORVARV OCH INVESTERINGAR

Under perioden har investeringar i ombyggnationer
skett med 33,2 mkr (73,7 mkr).

For ndrvarande pagdr uppgraderingsprojekt i fastig-
heter vars marknadsvarde motsvarar 4 % av bestandet.
Under de senaste fem &ren har uppgraderingsprojekt
fardigstdllts i fastigheter vars marknadsvéarde uppgar
till 34 % av totalt bestand.

VARDERING AV FASTIGHETERNA

Koncernen inhamtar kvartalsvis externa varderingar
av samtliga fastigheter frdn en oberoende fastighets-
varderare.

Den orealiserade vardeférandringen pé fastigheterna
uppgick till 125,2 mkr (296,2 mkr) och det totala fastig-
hetsbestandet ar varderat till 4 977 mkr per 30 juni
2018 (4 697 mkr) fére reduktion for uppskjuten skatt om
47 mkr (47 mkr).

Vdrderingen av koncernens verkliga varden ar for
samtliga férvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3
i verkligt varde hierarkin.

Varje varderingsobjekt har vdrderats separat och som
huvudmetod vid vardebedémningarna anvénds kassa-
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flodeskalkyler i vilka driftnetton, investeringar och rest-
vdrden nuvardeberdknats. Kalkylperioden uppgdr som
regel till fem &r. Samtliga fastigheter har besiktigats
under den senaste tredrsperioden. Kassaflédesana-
lyserna bygger p& antaganden om;

* Nuvarande och historiska hyror
och kostnader.

* Marknadens/ndromré&dets framtida
utveckling.

* Fastighetens marknadsférutsattningar
och marknadsposition.

* Befintliga hyreskontraktsvillkor.

* Marknadsmdssiga hyresvillkor vid
kontraktstidens slut.

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

* Bedémda investeringar och
hyresgdstanpassningar.

Vid varderingarna har kalkylrdntan fér nuvardeberdk-
ning av kassaflédenlegatmellan 5,2 % och 9,4 % (5,2 %
och 9,4 % vid arsskiftet) och direktavkastningskravet fér
restvdrdesbedémning mellan 3,2 % och 7,3 % (3,2 % och
7,3 % vid drsskiftet). Kalkylrdntan och direktavkastnings-
kravet baseras pd analyser av genomférda transak-
tioner samt pd individuella bedémningar avseende risk-
nivé och respektive fastighets marknadsposition.

FINANSIERING

Extern beldningsgrad uppgdr till 43 % (46 %). Av lane-
portfoljen har 51 % (100 %) en rantebindningstid ver-
stigande 1 dr. Den genomsnittliga aterstdende rante-
bindningstiden uppgdar till 19 mén (34 man).

| koncernens laneportfélj ingar en emitterad féretags-
obligation p& 1 000 mkr (bunden till mars 2019). Av
obligationens totala nominella belopp pd& 1 000 mkr
I6per 600 mkr med fast ranta om 3,1 % och resterande
400 mkr med rorlig ranta.

| oktober 2014 ingick bolaget ett ranteswapavtal av-
seende den del av obligationen som beléper med rérlig
rdnta. Detta avtal innebdr att bolaget betalar en fast
ranta pd 2,1 % fram till obligationens férfallodag.

I mars 2019 forfaller utstalld foretagsobligation om 1000
mkr till betalning. Sdkerhet, fér denna obligation, ar
fastigheter vars marknadsvarde uppgar till 2 900 mkr
per 30 juni 2018. Beldning i férhallande till marknads-
varde uppgdr till 34 %. Under kvartalet har refinansie-
ringsprocessen startats med malsdttning om inriktnings-
beslut for fortsatt finansiering under hosten.

Koncernen tecknade i april 2016 ett l&ngsiktigt finans-
ieringsavtal med kreditinstitut avseende fastighetsbe-

sténdet i lkano Bostad Stockholm AB. Lanet uppgar till
1090 mkr och ar bundet till april 2021 och I6per med
fast ranta om 1.9 %.

I november 2016 har beldning skett av en under aret
forvarvad fastighet. Lanet uppgar till 40,6 mkr och ar
bundet till 25 mars 2019. Lanet |6per med fast rdnta
om 1,36 %.

Koncernen har ett I&neldfte frén Ikano Bostad AB for
kommande likviditetsbehov. Per den 30 juni 2018 har
agarldn om 55 mkr erhdllits till en radnta om STIBOR
3M+2 %.

VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat varde utgor enligt bolagets bedémning en
rimlig uppskattning av verkligt varde fér samtliga finans-
iella tillgdngar och finansiella skulder, férutom vad
avser koncernens skulder till kreditinstitut som I6per
med fast ranta. Det verkliga vardet av skulderna till
kreditinstitut samt obligationsldn med fast rénta be-
démdes per den 30 juni 2018 uppgd till1754,2 mkr (1761,6
mkr), medan redovisat varde uppgick till 1730,6 mkr
(1730,6 mkr).

Koncernen anvdnder sig sedan oktober 2014 av rdnte-
derivatinstrument fér att erhdlla en lagre risknivé i lane-
portféljen. Hogre marknadsrdntor har inneburit en positiv
vardeférandring pé 2,2 mkr (2,1 mkr) pd utestéende
swapkontrakt. Vardeférandringen pé ranteswapen pd-
verkar inte kassaflédet. Nar derivatens 16ptid gatt ut
ar vardet alltid noll.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Koncernen &r framst exponerad for likviditetsrisk, finans-
ieringsrisk och ranterisk. Vardeforandringar i fastighets-
bestdndet kan f& en vasentlig p&verkan pd resultat och
pd bolagets finansiella stallning.

Bolaget har inte identifierat ndgra andra vdsentliga
risker och osdkerheter dn de som beskrivs i &rsredo-
visningen 2017.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagen i koncernen kdper in koncerngemensamma
tjanster frén lkano Bostad AB. Under perioden uppgdr
dessa kostnader till 7,7 mkr (7,3 mkr).

Koncernen har ett efterstallt IGngfristigt 1&n till moder-
bolaget kano Bostad AB p& 55 mkr.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Ikano Bostad Stockholm Holding AB (publ) féljer de av EU
antagna IFRS standarderna och tolkningarna av dessa.
Denna deldrsrapport fér koncernen ér upprattad i en-
lighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Redovisnings-
principer och berdkningsgrunder ar oférandrade fran
senast avgivna drsredovisning.
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KANSLIGHETSANALYS

Verkligt varde @r en bedémning av ett sannolikt for-
sdljningspris p& marknaden vid vardetidpunkten. Priset
kan dock endast faststdllas nar en transaktion genom-
forts. Vid fastighetsvardering anges ofta ett intervall
for att visa pd osdkerheten kring uppskattningar av ett
marknadsvdarde. Vardeintervallet brukar uppgé till +/-
5 % men kan variera beroende bland annat p& mark-

nadssituation, fastighetens tekniska standard och invest-
eringsbehov. Koncernens fastighetsbestand varderas
till 5,0 mdkr (4,7 mdkr) och med ett osdkerhetsintervall
om +/= 5 % innebdr det att det bedémda verkliga
vardet varierar med +/— 249 mkr (235 mkr). Nedan anges
de vdasentliga faktorerna som pdverkar varderingen
och resultateffekten darav.

Marknads-  Marknads- Marknads-  Marknads-

Parameter varde- varde- | Parameter varde- varde-

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

Vakansgrad +0,25% -18 -40,0 % -0,25% 9 0,2%
Hyra +1% érligen 366 71% | -1% arligen -354 -69 %
Drift och underhdllskostnader ~ + 25 kr/kvm -176 -3,4% | -25kr/kvm 176 34 %
Direktavkastningskrav +0,25% -353 -6,8% -0,25% 410 79 %
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR
KONCERNEN | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni  April-juni  April-juni Jan-dec
Tkr 2018 2017 2018 2017 2017
Hyresintakter 146 736 142 881 73 677 71502 287 954
Driftskostnader -53305 -55317 -23996 -26 571 -105 060
Forvaltnings- och administrationskostnader -27 334 -26 597 -15753 -15188 -55209
Rorelseresultat fore vardeférandring 66 097 60 967 33928 29743 127 685
Vardeférdndring forvaltningsfastigheter 125166 296163 106 869 270 083 356781
Vardeférdandring rantederivat 2231 2136 1147 842 4278
Rérelseresultat 193 494 359 266 141 944 300 668 488744
Finansnetto -25755 -25 561 -13 001 -12 860 -51719
Skatt -35 604 -74773 -27 651 -64 387 -96 322
Periodens resultat 132135 258 932 101292 223 421 340703
Ovrigt totalresultat - - - - -
PERIODENS TOTALRESULTAT 132135 258 932 101292 223421 340703

Hela resultatet ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare, dé inga innehav utan bestdmmande inflytande féreligger.
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BALANSRAKNING FOR
KONCERNEN | SAMMANDRAG

30 juni 30juni 3ldec
Tkr 2018 2017 2017
TILLGANGAR
Forvaltningsfastigheter 4929 641 4 649 988 4771308
Inventarier 878 1116 1048
Summa materiella anldggningstillgadngar 4930 519 4 651104 4772 356
Kortfristiga fordringar 24 530 12 678 10 087
Kassa och bank 32 345 7876 1956
Summa omsattningstillgadngar 56 875 20554 22043
SUMMA TILLGANGAR 4987 394 4 671658 4794 399
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 2202 677 1988771 2070 542
Summa eget kapital 2202677 1988771 2070 542
Derivat 3432 7 805 5663
Obligationslan - 998 537 998 955
Skulder till kreditinstitut 1090 000 1130 600 1130 600
Skulder till koncernbolag - 20000 30000
Uppskjuten skatteskuld 514753 458 056 479 332
Summa langfristiga skulder 1608185 2 614998 2 644 550
Obligationslan 999 373 - -
Skulder till kreditinstitut 40 600 - -
Skulder till koncernbolag 55000 - -
Ovriga skulder 81559 67 889 79 307
Summa kortfristiga skulder 1176 532 67 889 79 307
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4987 394 4 671658 4794 399
Stallda sakerheter 2224059 2224059 2224059

Eventualforpliktelser - - -
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RAPPORT OVER FORANDRING EGET KAPITAL
KONCERNEN | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Tkr 2018 2017 2017
Ingdende eget kapital 2070 542 1829 839 1829 839
Periodens totalresultat 132135 258 932 340703
Transaktioner med bolagets &Ggare
Koncernbidrag efter skatt - -100 000 -
Utdelning - - -100 000
Utgdende eget kapital 2202677 1988771 2070 542
RAPPORT OVER KASSAFLODE
KONCERNEN | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Tkr 2018 2017 2017
Kassafléde frén den I6pande verksamheten
innan férandring av rorelsekapital 40790 36034 77 029
Férdndring av rérelsekapital
Kassaflode fran férandring av rérelsekapital -12195 67 044 80973
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 28 595 103 078 158 002
Investeringar ombyggnationer -33165 -73747 -134 449
Investeringar i inventarier -41 -165 -307
Kassafléde fran investeringsverksamheten -33206 73912 -134756
Aterbetalning/amortering av skulder - - -
Upptagna 1&n 25000 20000 30000
Utdelning - -100 000 -100 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 25000 -80 000 -70 000
Férdndring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan 11956 58710 58710
Arets kassaflsde 20 389 -50 834 -46 754
LIKVIDA MEDEL VID PERIODENS SLUT 32345 7 876 1956

Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel
Kassa och banktillgodohavanden 32345 7876 11956

Summa 32 345 7876 11956
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MODERBOLAGET

RESULTAT OCH STALLNING

Periodens rérelseresultat uppgick till -85 tkr (-117 tkr).
Finansnetto for perioden uppgick till 244 tkr (190 010 tkr).
Likvida medel uppgdr vid periodens utgéng till 32 328 tkr
(7 869 tkr).

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Bolaget ar framst exponerad for likviditetsrisk, finansie-
ringsrisk och ranterisk. Bolaget har inte identifierat ndgra
andra vdasentliga risker och osdkerheter dn de som
beskrivs i &rsredovisningen 2017.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har en langfristig skuld i form av sdkerstdalld
foretagsobligation (1000 mkr) samt skuld till bolagets

moderbolag lkano Bostad AB (55 mkr). Denna likviditet
har vidarebeldnats till bolagets dotterbolag framst
Ikano Bostad Hagsdatra AB.

HANDELSER EFTER DELARSPERIODENS SLUT

Inga vasentliga hdndelser har skett efter delarsperiod-
ens slut.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper
som vid senaste avgivna arsredovisning.

RESULTATRAKNING OCH RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

FOR MODERBOLAGET | SAMMANDRAG

Jan-juni Jan-juni Jan-dec
Tkr 2018 2017 2017
Intakter - - -
Forvaltnings- och administrationskostnader -85 -n7 -240
Rorelseresultat -85 -n7 -240
Finansnetto 244 190 010 191120
Koncernbidrag - - -
Resultat fore skatt 159 189 893 190 880
Skatt -35 - -187
PERIODENS RESULTAT 124 189 893 190 693
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 124 189 893 190 693
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

| SAMMANDRAG

30juni 30 juni 3ldec
Tkr 2018 2017 2017
TILLGANGAR
Aktier i koncernbolaget 615750 615750 615750
Summa finansiella anldggningstillgangar 615750 615750 615750
Kortfristiga fordringar 959 853 948 235 964 695
Kassa och bank 32328 7 869 11948
Summa omsdttningstillgdngar 992181 956 104 976 643
SUMMA TILLGANGAR 1607 931 1571854 1592393
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 547 535 546 599 547 399
Summa eget kapital 547 523 546 599 547 399
Obligationslan 1000000 1000000 1000000
Skulder till koncernbolag - 20 000 30000
Summa langfristiga skulder 1000 000 1020 000 1030 000
Skulder till koncernbolag 55000 - -
Ovriga skulder 5408 5255 14 994
Summa kortfristiga skulder 60 408 5255 14 994
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1607 931 1571854 1592 393
Stallda panter (pantbrev) inga inga inga
Ansvarsforbindelser inga inga inga

Informationen i denna deldrsrapport dr sddan att lkano Bostad Stockholm Holding AB (publ) ar skyldig att offentlig-
gora enligt lagen om vérdepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument. Informationen
lamnades for offentliggérande den 15 augusti 2018.

RAPPORTENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstdllande direktéren forsdkrar att deldrsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stalining och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdékerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den 15 augusti 2018

TIE (B Ol %&K
Robert Jaaniste aniel-Skoghall oger Johansson Christian Mariag Jan/Gustavsson

Verkstdllande direktér ~ Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Denna deldrsrapport har inte varit foremal for granskning av bolagets revisor.



NYCKELTAL OCH DEFINITIONER

Koncernen presenterar vissa finansiella matt i delars-
rapporten som inte dr definierade i IFRS. Matten anvénds
i syfte att beskriva verksamhetens utveckling och 6ka
jamférbarheten mellan perioderna. Matten 6verens-
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-
raknat till 12 méanader, dividerat med genomsnittligt eget
kapital under perioden. Avkastning pd eget kapital
visar den redovisningsmdssiga totalavkastningen p&
dgarnas kapital och anvands framst for att analysera
dgarlonsamhet over tid.

Soliditet — Eget kapital i procent av balansomslutningen
vid periodens slut. Nyckeltalet speglar koncernens finans-
iella stallning och dess léngsiktiga betalningsférméaga.

Réntetdckningsgrad — Rorelseresultat fore vardefor-
andringar dividerat med finansnettot. Nyckeltalet ar
ett matt pd hur mycket rérelseresultatet fore vardefor-

andringar kan sjunka innan det saknas tackning for hela
finansnettot (oaktat vardeférandringar), alternativt hur
mycket finansnettot kan férsdmras innan resultatet fore
skatt blir negativt (oaktat vardeférandringar).

Belaningsgrad — Rantebdrande skulder i procent av
fastigheternas redovisade varde. 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 som kvarstér efter avdrag
for fastighetsférvaltningens kostnader.

Driftsnetto — Hyresintdkter minus fastighetskostnader

(exempelvis drift- och underhéllskostnader, tomtratts-
avgdld och fastighetsskatt).

*Ej ett alternativt nyckeltal enligt ESMA:s definition.

KOMMANDE RAPPORTERINGSTILLFALLEN

Deldrsrapport januari-september 2018 .............ccccoovvveveeenee
Bokslutskommuniké for 20T8.........cocoiirineeerieneneseeeeeceseeeees
Arsredovisning fEr 2018 .......oooooocccceeeeeeeeeeessecceeeeeeeesssessseseeeseeen

Deldrsrapport januari-mars 2019 ............coccverereerierereereeneeneenns

TKANO

Bostad

.......................................................................... 15 november 2018
............................................................................... 15 februari 2019
.......................................................................................... mars 2019
....................................................................................... 15 maj 2019

Informationen publiceras éven pad Ikano Bostads hemsida www.ikanobostad.se



