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PERIODEN [ KORTHET

FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL - KONCERNEN

okt-dec 2016 okt-dec 2015 helar 2016 heldr 2015
Nettoomsattning, mkr -225,8 90,0 -169,6 298,7
Rorelseresultat, mkr -453,8 78,2 -545,0 199,8
Periodens resultat, mkr -468,1 38,6 -600,4 129,4
Balansomslutning, mkr 789,2 930,0 789,2 930,0
Eget kapital, mkr 91,5 478,5 91,5 478,5
Soliditet (%) 11,6% 51,5% 11,6% 51,5%
Resultat per aktie, kr -5,56 0,46 -7,13 1,54
Genomsnittligt antal aktier i tusental 84214 83712 84214 83712

okt-dec 2016 okt-dec 2015 helar 2016 helar 2015
Nettoomsattning, mkr -335,7 0,0 -331,8 0,0
Rorelseresultat, mkr -343,2 0,8 -349,9 -10,2
Periodens resultat, mkr -353,2 -8,4 -352,2 -51,0
Balansomslutning, mkr 566,6 613,4 566,6 613,4
Eget kapital, mkr 182,8 321,7 182,8 321,7
Soliditet, % 32,3% 52,4% 32,3% 52,4%
Resultat per stamaktie, kr -4,19 -0,10 -4,18 -0,61
Genomsnittligt antal aktier i tusental 84214 83712 84214 83712
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VASENTLIGA HANDELSER under 2016

Concent Holding AB (publ) bendmns nedan som “Concent” eller “Bolaget”.

®  Markanvisningstavlingar vanns i Smedby (Norrképing), Manstorp (Linkdping), Sédra Brunnshog (Lund),
Sandtorp (Norrképing) och Norrtalje Hamn.

e Tilltrade skedde for projektet Valsjoberget (Akersberga).

® Produktion av 180 lagenheter startades i projektet Gavlehov samt avseende Barents Center.

® 502 648 preferensaktier har emitterats under perioden till ett varde av 94 kr per preferensaktie.
® Ny styrelse valdes i juni och ny VD rekryterades under perioden.

® Entreprenadkontrakt tecknades med NCC for projekt Séderport (Norrkoping).

*  Purjoldken i Orebro med 82 bostader fardigstalldes och inflyttades i september.

® Matias Lindberg tilltradde som VD den 1 september.

® Barents Center (BC) saljs till ett finskt investerarkonsortium; tilltrade, betalning och finansiell paverkan pa
Concent sker enligt detta avtal ndr projektet ar fardigstallt 2018-2019. | samband med detta har avtalet
gallande forsaljningen av Concent Utveckling 7 AB fran 2014 havts. Havningen far en engangseffekt med
minskade intakter pa 225 mkr under sista kvartalet 2016. (185 mkr av skulden pa 225 mkr,
har senare efterskankts av Mikael Fahlander, som ovillkorat aktiedgartillskott).

® Den 22 december 2016 valdes Mazars SET till Revisionsbyra efter KPMGs frantrade. Den auktoriserade
revisorn Johan Kaijser utsags som huvudansvarig for revisionen.

® Concent haridecember gjort en nedskrivning av goodwill med 161,5 mkr huvudsakligen beroende av
forsaljningen av Barents Center. Berdknad erhallen képeskilling for BC understiger betydligt det
goodwillvarde som tidigare var hanforbart till BC.

Barents Center saljs till ett finskt investerarkonsortium; tilltrade, betalning och finansiell paverkan pa
Concent sker enligt detta avtal nar projektet ar fardigstallt 2018-2019. | samband med detta har
avtalet gallande forséljningen av Concent Utveckling 7 AB fran 2014 havts. Havningen far en
engangseffekt med minskade intdkter pa 225 mkr under sista kvartalet 2016. (185 mkr av skulden pa
225 mkr, har senare efterskankts av Mikael Fahlander, som ovillkorat aktieagartillskott).

Den 22 december 2016 valdes Mazars SET till Revisionsbyra efter KPMGs frantrade. Den
auktoriserade revisorn Johan Kaijser utsags som huvudansvarig for revisionen.

Concent har i december gjort en nedskrivning av goodwill med 161,5 mkr huvudsakligen beroende av
forsaljningen av Barents Center. Berdknad erhallen kopeskilling for BC understiger betydligt det
goodwillvarde som tidigare var hanforbart till BC.

Cirka 400 byggratter tillkommer i Soderport etapp 3 (Norrképing) genom en kombination av privat
markférvarv och markanvisning fran kommunen.

Norrtélje kommun har sagt upp markanvisningsavtalet i Norrtalje Hamn. Concent har bestridit
denna uppséagning sasom genomford utan saklig grund.

Concent Holding AB 4 januari — december 2016
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VASENTLIGA HANDELSER efter KVARTALET

° Bolaget skjuter upp utdelningen pa preferensaktierna for fjarde kvartalet 2016. Den uppskjutna
utdelningen |6per med en arlig rantesats om 20 procent.

° LOI tecknades med Strago Fastighetsutveckling Holding AB avseende forvarv av dgda och
tecknade projekt. Beslut avseende eventuellt forvary fattas pa bolagsstémma den 3 mars 2017.

° Bolaget tecknar nytt avtal om forsaljning och tilltrade av Barens Center med en initial
kopeskilling om 279 mkr och beslutar samtidigt om fortida inlésen av obligationslan. Képaren
ska enligt detta avtal tilltrdda redan den 20:e februari 2017 Detta avtal ersatter tidigare aviserade avtal
under Q4. Tilltradesdatumet flyttas senare fram till den 21:a mars 2017.

° Huvudagaren, familjen Fahlander, tecknade avtal om att salja samtliga A- och B-aktier i bolaget till Bjorn
Sahlstrom och Gustaf Leijonhufvud. | samband med denna forsaljning efterger saljaren en fordran
pa 185 mkr vilket avsevart forbattrar bolagets finansiella stallning.

° Henrik Gidmark tilltrdder som tillforordnad VD da Matias Lindberg slutar for att pabdrja sin nya tjanst.
° Runar Soderholm lamnar sitt styrelseuppdrag da han fatt anstélining i konkurrerande bolag.

° En grupp aktiedgare gar in med lan for att I6sa den akuta likviditetssituationen.

° Vid en extra bolagsstamma den 23:e februari véljs en ny styrelse bestaende av Bjorn Sahlstrom, Gustaf

Leijonhufvud samt Anders Qinert. Bjérn Sahlstrém valdes som styrelsens ordférande.

° Den nya styrelsen arbetar med flera alternativ till att I16sa bolagets finansiering pa lang och kort sikt.
Arbete pagar ocksa med att forsdka sanka bolagets finansieringskostnader. Bolaget kommer att halla
marknaden |6pande informerad om hur finansieringssituationen utvecklar sig.

° Bolaget planerar kraftiga kostnadsbesparingar for att anpassa kostnadsmassan till nuvarande
verksamhet och intaktsfloden.

Concent Holding AB 5 januari— december 2016



VD HAR ORDET

Under hosten och i synnerhet under sista kvartalet har
fokus legat pa att identifiera och genomféra en struktur-
forandring med syftet att skapa battre finansiella forut-
sattningar for bolaget, men ocksa for att ge mer tyngd
och trovardighet for den fortsatta verksamheten. | kol-
vattnet av denna aviserade strukturaffar har hésten varit
handelserik fér Concent.

Storre forandringar i bolagets organisation och i lednings-
gruppen har skett och man har ocksa bytt revisor till Mazars
SET Revisionsbyra med Johan Kaijser som huvudansvarig.
Bolaget kommer att fa en mer slimmad organisation och
darmed ocksa en mindre kostnadsmassa att bara.

Forsdljningen av Barents Center ar en milstolpe vard
att kommentera. Multibyggnaden, som kommer att
besta av skola, arena, kopcentrum och hotell bredvid
IKEA i Haparanda, har 25-ariga avtal med Haparanda
Stad i grunden och kommer att bli en viktig knutpunkt
i regionen. For Concents del ar det forstas gladjande
att projektet har hittat en langsiktig &gare i det
investerarkonsortium dar de finska entreprendrerna
Erkki Hanhirova och Jarmo Viitala ar huvudagare.
Projektet, som besitter en enorm potential och har varit
spannande att arbeta med, har samtidigt under flera ar
anstrangt Concents ekonomi. | samband med tilltradet
som planeras under Q1 2017 da betalning och finansiell
paverkan sker, sa minskar bolagets skulder med 200 mkr
vilket positivt paverkar den kommande balansrakningen,
samtidigt som ett storre likviditetstillskott ocksa sker.
Den negativa resultateffekten pa -225 mkr som uppstod
i samband med BC affdren ar ytterst besvarande men
balanseras som tur ar, delvis av att Mikael Fahlander
efterskankt 185 mkr av den skuld som uppkom.

Concent Holding AB
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Under sista kvartalet har vi igen nagelfarit alla pagaende
projekt och tvingats konstatera att produktionskostna-
derna ar storre an berdknat framst i projektet Balsta
Pendlingen. Nu ser dock projektportféljen riktigt bra ut
och forhoppningsvis kan vi rakna med positiva resulta-
teffekter for projekten framover. Den nedskrivning av
Goodwill vi gjort dr hanforbart till Barents Center och
slar hart pa resultatet i kvartalet, men innebar att Con-
cent dr av med sin stora goodwillpost.

Trots att bolaget haft en turbulent period har projekt-
portféljen anda utokats med ytterligare ca 400 bostader
i anslutning till projekt Soderport i Norrkoping. Detta
sker dels genom ytterligare en tilldelning av Norrkopings
kommun samt genom férvarv av privatagd mark i direkt
anslutning. Tillsammans medfor detta att vi utokar vart
projekt i Soderport med ytterligare ca 28 500 kvm BTA. |
Ovrigt sa loper verksamheten med projekten vidare en-
ligt plan dven om bolaget minskat pa mangden markan-
visningstavlingar till forman for att |6sa den langsiktiga
planen for bade organisation och finansiering.

Den nytilltradda styrelsen, med entreprenéren Bjérn
Sahlstrom, advokat Gustaf Leijonhufvud och ekonomen
Anders Qinert, har pa kort tid &stadkommit flera bra sa-
ker for att fa Concent i ratt riktning igen. Vi ser nu fram
mot ett spannande 2017 dar vi hoppas att fokus kan lag-
gas pa att driva vara fastighetsprojekt.

Stockholm den 28 februari 2017,

HENRIK GIDMARK
(tf) Verkstéllande direktor

januari— december 2016
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CONCENT | KORTHET

AFFARSIDE

Concent ar ett fastighetsutvecklings-
bolag som skapar hem och moétesplat-
ser. Vi ska med goda resultat tillgodose
marknadens behov av en kvalitativ, ny-
tankande, snabbfotad och kundfoku-
serad partner med helhetssyn.

VISION

Concent ska vara den ledande och
mest effektiva skaparen av hem och
motesplatser.

Vdra samarbetspartners ska se oss
som forstahandsvalet och den mest
attraktiva langsiktiga partnern.

Omvidirlden ska betrakta Concent
som branschens framsta aktor och
en stabil samhallsutvecklare.

Vdra anstdllda och samarbetspart-
ners ska uppfatta arbetsklimatet
som vanligt, resultatorienterat och
utvecklande.

oncent arbetar forst och framst med utveckling av
sma, smarta hyresratter i stor- och universitets-
stader. Precis den typen av boenden som
efterfragas mest och pa de platser dar behovet
ar som storst. Men vi arbetar dven med utveckling av
bostadsratter, samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Och allra helst en kombination av allt detta.

VAGEN HIT

Det foretag som i dag heter Concent grundades 1998 inom det valrenom-
merade fastighetsforetaget Lundbergs. Efter nagra ar kopte nagra av de
tongivande medarbetarna i Concent ut foretaget och gick sin egen vag.
Fram till ar 2013 var Concent ett traditionellt konsultféretag med flertalet
uppmarksammade projekt. Med manga projekt inom bostdder samt pre-
stigeuppdrag som projektledning av Stockholm Waterfront Building, ut-
veckling och totalrenovering av Miinchenbryggeriet och utveckling av SAS
Institute har Concent etablerat sig som en respekterad samarbetspartner.

Under andra halvaret 2014 omstruktureras Concent och verksamheten
forandrades fran renodlad konsultverksamhet till fastighetsutveckling i
egen regi.

1998 2006 2009 2014 2015
Ur det vilre- Consila kops ut Consila koper Nya dgare kommer Concent
nommerade fran Lundbergs fastighets- in med kompetens, introducerades
fastighetsbolaget  av tongivande bolaget Center entreprendrskap, pa NGM-listan.
Lundbergs bildas medarbetare. Management nytdnkande och
dotterbolaget och Concent AB kapital. Concent
Consila. bildas. gar fran att vara ett

konsultféretag till
att dven utveckla
projektiegen regi.

ORGANISATION

Erfarna och kompetenta medarbetare med stora natverk har handplock-
ats till den operativa organisationen. Idag jobbar ett tiotal fastighetutveck-
lare, projektledare, forvaltare, administratorer, jurister och ekonomer pa
vart kontor i Stockholm. Utover detta har vi ett stort antal underkonsulter
och kan i storre projekt involvera upp emot 150 personer.

Concent Holding AB 7 januari — december 2016
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Vi ér med under hela fastighetens livscykel, fran idé till nyckelférdig
byggnad och ldngsiktig férvaltning. Vart fokus ligger alltid pé god

ekonomi, hég kvalitet och ett stort samhdllsansvar.

Var verksamhet dr férdelad pa fyra affdrsomrdden;

1.

Var AFFARSUTVECKLING fokuserar p& de tidiga ske-
dena i fastighetsutvecklingsprocessen. Vi arbetar med
analys, utformning av idéer, forhandlingar, forvarv och
forsaljning av mark och fardiga fastigheter. Vara bostader
kan se valdigt olika ut beroende pa var vi utvecklar dem
och vem som ska bo i dem. Med stor kunskap om kunden,
i kombination med entreprendrskap och gedigen kompe-
tens inom transaktioner, juridik och produktionsekonomi,
driver vi projekt fran idé till nyckelfardig byggnad.

2.

FASTIGHETSUTVECKLING med fokus pa:

Bostdider: Fokus pa sma, smarta hyresratter i

stor- och universitetsstader samt bostadsratter som
fler har rad med.

Samhidllsfastigheter: Skolor, dldreboenden,
idrottsanldaggningar och annat inom sektorn.
Kommersiella fastigheter: Kopcentrum, hotell

och kontor i strategiska lagen.

Concent Holding AB

8

Vi sdkerstaller all
projektering och projektledning genom intern kompe-
tens med lang erfarenhet samt tar ocksa in handplocka-
de externa konsulter i olika projekt.

Vi riskminimerar all produktion genom inkdp av totalen-
treprenader till fasta priser och arbetar med minutios
uppfoljning och kontroll i samtliga projekt.

4,

Concent kan erbjuda fullservice inom FORVALTNING
och UTHYRNING for de fastigheter vi utvecklar. Vi har
intern kompetens inom teknisk, ekonomisk och kom-
mersiell forvaltning, men sluter ocksa avtal med loka-
la aktorer pa de orter vi verkar. En bostad utvecklad av
Concent ska vara lattskott ur ett forvaltningsperspektiv.
Det &r bra for dem som har fastigheten som arbetsplats
och for den langsiktiga agaren.

januari— december 2016



Projektportfol]

Exempel pa pagaende
projekt 2016-12-31

HAPARANDA
Barents Center
58.0000 kvm

GAVLE 360 ST

STORSTOCKHOLM
994 ST

OREBRO 358 ST

NORRKOPING 940 ST
LYSEKIL 16 ST ——

GOTEBORG 43 ST —— LINKOPING 86

LUND 37 ST
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Soderport, Norrkoping

Nyproduktion av 150 bostadsrdtter i Norrkoping.

PROJEKTFORM: Bostadsratter/hyresratter
ANTAL BOSTADER: ca 190
STORLEK (BOA): 9500 m?

| Soderport i Norrkdping utvecklar
Concent runt 190 nya bostdder. Lagen-
heterna kommer framst uppldtas med
bostadsratt och foretradesvis vara sma
och yteffektiva tvaor och treor mellan
35 och 70 kvadratmeter. Har skapas
en livlig plats dar manniskor mots for
att arbeta, leka, trivas och utvecklas.
Med sparvagnen, som ligger i direkt
anslutning till bostdderna, tar sig
boende till centrum pd bara nagra
minuter.

Soderport 2, Norrkoping

Flexibla bostdder banar vdg for hog livskvalitét och en enkel bastadskarridr.

PROJEKTFORM:  Bostadsratter/hyresratter
ANTAL BOSTADER: ca 400
STORLEK (BOA): 28 500 m?

Concent har fatt fortroendet att ut-
veckla ytterligare runt 400 nya bostader
i omradet Soderport i Norrkdping. Nar
Soderport ar fardigbyggt kommer det
att finnas cirka 600 nyproducerade
bostader med blandad upplatelseform
i omradet. Fokus i andra etappen av
Soderport ligger pd tvaor och treor
som enkelt kan goras om till “mini-
treor” och minifyror”. Syftet ar att det
ska vara enkelt for boende att gora en
bostadskarriar i omradet.

Concent Holding AB 1 0 Januari — December 2016
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Barents Center, Haparanda

Grdnslos multibyggnad med galleria, skola, arena, innovationscenter och hotel.

PROJEKTFORM: Multibyggnad
ANTAL BOSTADER: -
STORLEK (LOA): 58 000 m?

| Haparanda utvecklar Concent en gal-
leria med cirka 58 000 kvadratmeter
handelsomrdde som vévs ihop med
bade en arena, en skola, ett innova-
tionscenter och ett hotell. Gallerian blir
en naturlig knutpunkt for de drygt 600
000 invanare som ar bosatta inom det
berdknade upptagningsomradet.

Smedby, Norrkoping

154 bostadsrdtter i symbios med naturen.

Concent Holding AB 1 1

PROJEKTFORM: Bostadsratter
ANTAL BOSTADER: 154
STORLEK (BOA): 9 000 m?

Concent har av Norrkdpings kommun
tilldelats en markanvisning vid gamla
Smedby IP i Norrkdping. Har utvecklas
sex rationella punkthus innehallande 154
nya bostader. Lagenheterna kommer
foretradesvis vara upplatna med bostads-
rdtt, men Concent ser éver mojligheten
att  dven utveckla hyresrdtter har.
Ambitionen har varit att skapa ett
bostadskvarter i symbios med naturen,
riktat till en bred malgrupp.

Januari— December 2016
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Halsovagen, Huddinge

En ny stadsdel med fokus pa miljé, hdllbarhet, hélsa och kunskap.

PROJEKTFORM: Hyressratter
ANTAL BOSTADER: ca 200
STORLEK (BOA): 7 700 m?

Intill Karolinska Sjukhuset i Huddinge,
langs med Halsovdgen, bygger
Concent ca 200 nya hyresratter. Med
tanke pa den befintliga verksamheten
i omgivningen utvecklas bostdderna
med fokus pa studenter och forskare.
Lagenheterna kommer att vara sma
och yteffektiva och bestda av 1-3 rum
och kok med ytor pa mellan cirka 30-
55 kvadratmeter.

Valsjoberget, Akersberga

Natur- och skdrgdrdsndra parhus och radhus.

PROJEKTFORM: Bostadsratter
ANTAL BOSTADER: 250
STORLEK (BOA): 26 500 m?

Vid sjon Valsjon, i Osterdkers kommun,
utvecklar Concent cirka 250 nya rad-
och parhus. Bostdderna kommer att
spegla Osterdkers skargardskaraktar,
men omradet kommer dven att fa en
samtida stil som kompletterar Akers-
bergas arsringar. Bostdderna kommer
att upplatas med bostadsratt och fa
planlésningarna som ar effektiva, flexi-
bla och ar efterlangtade av dagens mo-
derna familjer.

Concent Holding AB 1 2 Januari — December 2016
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Habo Vappeby, Balsta

Smd, smarta hyresrdtter for unga vuxna.

PROJEKTFORM: Hyresratter/Seniorboende
ANTAL BOSTADER: 250
STORLEK (BOA): 13900 m?

| en attraktiv miljo, med Malarens vatten
och skéna gronomraden i narheten, ut-
vecklar Concent 180 nya hyresratter som
riktar sig mot ungdomar, studenter och
den lilla familjen samt cirka 70 seniorbo-
stader. Bostaderna kommer att vara yt-
effektiva ldgenheter pa 1-3 rum och kok
med en yta pa mellan 30 och 60 kvadrat-
meter. De nya bostdderna ligger bara ett
par hundra meter fran Balsta Centrum
och dess goda kommunikationer till bade
Stockholm och Uppsala.

Spektrumgangen, Huddinge

Nyproduktion av 36 bostadsrdtter i radhusform vid Flemingsbergs C.

PROJEKTFORM: Bostadsratter
ANTAL BOSTADER: 36
STORLEK (BOA): 1940 m?

Langs med Spektrumgangen i Hud-
dinge uppfor Concent cirka 36 ny-
producerade radhus upplatna med
bostadsratt. De nya bostadsratterna
kommer att vara fordelade pa mellan
2-5 rum och kok.

Concent Holding AB 1 3 Januari — December 2016
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Marknadsoversikt

MAKROEKONOMIN | ALLMANHET

Ar 2016 avslutades starkt med en prognostiserad global till-
vaxt pd 3,1' % och med férvantningar om en fortsatt stark
konjunktur. Sviterna efter finanskrisen borjar sa sakta slappa
greppet om vastvarldens ekonomier och den globala tillvax-
ten vantas fortsatta under 2017. Det finns dock fortfarande
betydande riskfaktorer i varldsekonomin. Under 2017 kom-
mer effekterna av Brexitomrostningen och Trumps valseger
att borja markas. Kommande val i flera europeiska lander
samt geopolitisk spanning gor att de politiska riskerna for-
blir hoga. Dartill & den underliggande potentiella tillvaxten
fortsatt svag. Tillvaxtutsikterna hdammas bland annat av lag
produktivitetsokning och aldrande befolkningar.

Svensk ekonomi befinner sig alltjdmt i en stark tillvaxtas
efter den lagkonjunktur som inleddes efter finanskrisen
2008. Under helaret 2015 6kade svensk BNP med hela 4,1
%, och prognosen for 2016 ligger pa 3,4 % °. Darefter van-
tas tillvaxten, i linje med resten av varlden, att gradvis sjun-
ka till strax under 2 % ar 2020. Som jamférelse kan namnas
att Sveriges BNP vaxte med i snitt 2,6 % per ar under perio-
den 1994-2015 (SCB).

BNP-tillvaxt, Sverige

Kdlla: SCB, Konsensusprognos

| dagslaget drivs svensk ekonomi i huvudsak av inhemsk ef-
terfragan som bland annat gynnas av en mycket expansiv
penningpolitik. Repordntan har gradvis sankts till-0,50 %
och Riksbanken gor I6pande stodkdp av statsobligationer.
Atgarderna syftar till att forhindra att kronans vaxelkurs
starks och att inflationen darmed inte nar malet om 2 %.
Riksbankens expansiva penningpolitik vantas besta i ar,
men obligationskdpen kan komma att avslutas vid halvars-
skiftet. En forsta hojning av reporantan vantas under forsta
halften av 2018. Darefter féljer sannolikt en gradvis och for-
siktig normalisering av rantenivaerna i Sverige®.

! IMF och Swedbank

2 Konsensusprognos baserad pd prognoser frdn SEB, Swedbank, Handelsbanken,
Nordea, Konjunkturinstitutet och Riksbanken.

? Swedbank Economic Outlook januari 2017

Arbetsmarknaden i landet styrs av den allmdnna ekono-
miska utvecklingen, men med viss eftersldpning. Den to-
tala sysselsattningen i Sverige har varit stigande men ryckig
sedan den kraftiga nedgangen 2009. | snitt har den arliga
sysselsattningstillvixten 2010-2015 legat pa 1,2 %*. Prog-
nosen for helaret 2016 har visserligen justerats upp till 1,5
% men darefter kan vi férvanta oss gradvis svagare syssel-
sattningstillvaxt under de kommande aren’.

Under 2015 sjénk arbetslésheten till 7,1 % ° vid slutet av
aret, vilket ar den lagsta arbetsloshetsnivan sedan slutet av
2008. Trots att sysselsattningen har stigit under 2016 har
den relativa arbetslésheten forblivit i stort sett oférandrad.
Detta torde bero pa att poolen av jobbstkande har vuxit.
Arbetsmarknaden ar dessutom tudelad med en stor skill-
nad i arbetsléshet mellan inrikes och utrikes fédda och
mellan de med kort respektive lang utbildning.

Den snabba befolkningstillvaxten i Sverige praglar pa flera
satt utvecklingen i inhemsk ekonomi. Privatkonsumtionen
vaxer i relativt god takt aven om konsumtionen per capita
Okar nagot langsammare an det historiska snittet. Detta be-
ror pa att hushallen fortsatter att ha ett hogt sparande. Det
Okade bostadsbyggandet bidrar till att lyfta de totala inves-
teringarna, men nyproduktionen ar annu inte tillracklig for
att mildra obalanserna pa bostadsmarknaden.
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Kdlla: SCB

DEN SVENSKA BOSTADSMARKNADEN

Den svenska bostadsmarknaden praglas av ett betydande
underskott pa bostdder. | Boverkets senaste Bostadsmark-
nadsenkat beddmer 240 av landets totalt 290 kommuner att
det rader brist pa bostader i kommunen. Det &r 57 kommu-
ner fler an i 2015 ars undersoékning.

4 scB
? Konsensusprognos

6 SCB, Sdsongrensade och utjigmnade data.



Kommunerna rapporterar att det ar sarskilt svart for ung-
domar, studenter och nyanlanda att komma in pa bostads-
marknaden. Boverket konstaterar dessutom att dessa grup-
per samt gruppen 75+ generellt sett inte har tillrackligt hog
disponibel inkomst for att kunna ta lan och kdpa en bostads-
ratt om ett rum och kok, oavsett lage i landet. Det finns med
andra ord ett stort behov av sma och billiga hyresbostdder i
flertalet kommuner.

HYRESRATT

Hyresregleringar har existerat i Sverige under olika former
sen tidigt 1900-tal. Idag regleras bostadshyrorna av den s.k.
bruksvardesprincipen som i korthet innebar att lagenheter
med liknande standard ska ha samma hyresniva oavsett ef-
terfragan och lage. Syftet men bruksvardesprincipen ar att
hyresgasten ska ha en sakerhet i sitt boende, besittnings-
skydd, samt skydd mot oskalig hyra. Vid bedémning om
en hyra ar oskalig anvands hyran i allmannyttans bostader
som skalig niva. | praktiken innebéar detta att allmannyttan
bestammer hyresnivan dven for privata fastighetsagare. |
Sverige forekommer sedan en lang tid en diskussion om
hyresregleringarna i form av bruksvardessystemet, och om
alternativet marknadshyra, dar hyressattningen ar fri eller
atminstone betydligt mindre reglerad. Pa senare ar har det
skett en uppluckring i lagstiftningen genom kvalitetshyra,
som ar en utveckling av bruksvardessystemet dar ytterligare
kvalitetsfaktorer mats och vags in i forhandlingsarbetet, samt
presumtionshyror, som mojliggdr hogre hyror i nyproducera-
de lagenheter och som syftar till att 6ka nyproduktionen av
hyresratter.

BOSTADSRATT

Bostadsratt ar det narmaste agarlagenheter vi har i Sverige.
Det ar en upplatelseform som innebéar att medlemmar av en
bostadsrattsforening dger varsin rattighet att nyttja en bostad
mot en avgift. Rattigheten galler for obegransad tid under
forutsattning att medlemmen inte misskoter sig.

Kombinationen av en kraftigt 6kad efterfragan pa bostader
i Sveriges tillvaxtorter, ett underutbud av hyresratter samt
stigande inkomster och rekordlaga rantor, har gjort att priser-
na pa bostadsratter har stigit kraftigt under hela 2000-talet.
Manga, daribland Riksbanken, har uttryckt en oro bostads-
priserna och hushallens skulder skulle kunna utgora ett hot
mot bade realekonomin, den finansiella stabiliteten och pris-
stabiliteten. For att kyla ned marknaden inférdes forra aret
ett amorteringskrav vilket tycks ha fatt viss effekt. Aven ett
skuldkvotstak kan komma att inféras. Ytterligare atgarder
som diskuteras ar bland annat andrade regler for uppskov
med beskattning av kapitalvinster vid bostadsforsaljning. Har-
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igenom vill man 6ka rorligheten pa bostadsmarknaden och fa
ett battre utnyttjande av befintlig bostadsyta.

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Den samlade nyproduktionsvolymen av bostader kade med
i genomsnitt nérmare 5 % per ar under perioden 2002—2007.
Efter finanskrisen ar 2007 sjonk byggvolymen for att ater 6ka
ar20117.

Enligt Boverket har byggandet av bostéder dkat snabbt efter
ar 2012 och i dagslaget ar byggandet av flerbostadshus pa
den hégsta nivan sedan miljonprogrammet ®. Enligt Boverkets
uppskattning pabaérjades cirka 64 000 bostader forra aret och
prognosen for 2017 ar ytterligare 67 000 bostader.

Nybyggnationen ligger pa en hog niva i Storstockholm men
aven i stérre kommuner som Orebro, Linképing, Helsingborg,
Uppsala, Umea och Vaxjo.

| dagslaget ar det kapaciteten inom byggsektorn och troligen
dven inom kommunerna som utgor det framsta hindret for
ett Okat byggande. Hoga byggpriser bidrar ocksa i viss man till
att halla tillbaka byggandet av hyresrétter.

De storsta bostadsutvecklarna i Sverige ar byggbolagen JM,
Peab och Skanska, samt bostadskooperationerna HSB och
Riksbyggen och Stockholms stads allmannyttiga bolag. En
uppstickare pa senare ar ar fastighetsbolaget Wallenstam
som bedriver byggnation av sa val hyres- som bostadsrat-
ter i Stockholm, Goteborg, Helsingborg och Uppsala. Utover
dessa finns snabbt véxande fastighetsutvecklingsbolag sasom
bl.a. Concent, Magnolia Bostad och Slatto.

BOSTADSFASTIGHETER SOM TILLGANGSSLAG

MSCI (tidigare IPD) mater den arliga totalavkastningen fran
olika fastighetssektorer. Den arliga variationen i totalavkast-
ningen, matt som standardavvikelsen, anger hur férutsagbar
avkastningen &r och anvands ofta som ett matt pa risk. Enligt
ekonomisk teori bor en investerare som tar hog risk kompen-
seras i form av hogre avkastning matt éver en langre tidspe-
riod. Darfor bor en tillgang med hog standardavvikelse ge en
hog totalavkastning. For fastigheter ser sambandet dock inte
alltid ut sa.

Studerar vi MSCl:s statistik for perioden 1995-2014 finner vi att
bostadsfastigheter (eg. flerbostadshus med hyreslagenheter)
ar det fastighetssegment som gett hogst avkastning i forhallan-
de till risken. For kontor i Stockholm har férhallandet varit det
omvanda: hog risk men forhallandevis |ag avkastning.

Bostadssegmentets laga risk sammanhanger dels med att ef-
terfragan pa bostader ar jamn éver tid om man jamfor med

7 SOU 2015:105

8 Boverkets indikatorer november 2016



andra fastighetsslag dar efterfragan ar mera konjunkturbero-
ende. Dessutom innebar bruksvardessystemet att fastighets-
dgaren kan sagas vara garanterad en viss hyresniva. Dessa fak-
torer forklarar en del av bostadsfastigheters popularitet bland
fastighetsinvesterare. Generellt kan man sdga att bostadsfast-
igheter ar en defensiv sektor som star sig bra dven i samre
tider, samtidigt som den ar ganska sa forvaltningsintensiv.

INVESTERINGSMARKNADEN FOR BOSTADER

Den kommersiella fastighetsmarknaden praglas idag av god
tillgang till kapital till 1ag ranta, svag avkastning fran alterna-
tiva tillgangar, en stark efterfragan pa bostader och lokaler
samt stigande hyror. Transaktionsaret 2016 blev ett nytt re-
kordar med en transaktionsvolym pa strax under 200 miljar-
der kronor °.

Under heldret 2016 investerades mer dn 55 miljarder kronor
i flerbostadsfastigheter, vilket motsvarar cirka 28 % av trans-
aktionsvolymen pa den kommersiella fastighetsmarknaden i
Sverige. Detta dr en hogre andel &n genomsnittet de senaste
tio dren, som ligger pa cirka 20 %.

Investerarnas stora intresse for bostadsfastigheter forklaras
for narvarande framst av befolkningsokning, bostadsbrist,
|aga rantor samt brist pa alternativa placeringar.

Transaktionsmarknaden 2016 karaktdriserades av ett stort
antal portfoljtransaktioner med fastigheter spridda over stor-
re geografiska omraden. Inom bostadssegmentet svarade sa-
dana affarer for 27 % av transaktionsvolymen.

Tidigare har de storsta enskilda marknaderna fér bostadsfast-
ighetsforvarv varit de tre storstadsregionerna. Pa senare ar
noteras emellertid en allt stérre geografisk spridning och for-
ra aret gjordes det stora bostadsaffarer dven i norra Sverige,
bland annat i Ostersund, Luled och Skelleftea. Ar 2016 svara-
de Stockholm fér 25 % av investeringsvolymen i bostadsfast-
igheter. Skane svarade for 17 % och Vastra Gotaland for 14 %.

De som kopt bostadsfastigheter det senaste decenniet har
framst varit privata fastighetsbolag samt bostadsrattsforen-
ingar. Under 2016 fortsatte onoterade fastighetsbolag att do-
minera pd képarsidan, féljt av institutioner. Aven pa saljsidan
var onoterade fastighetsbolag dominerande. Bland saljarna
fanns dven borsnoterade fastighetsbolag.

Investerarintresset for bostadsfastigheter kommer sannolikt
att kvarsta de narmaste aren och det ar inte osannolikt att
vi kommer att fa se flera kommunala forséljningar framover.

9 All statistik om transaktionsmarkanden fran Witalis Real Estate Consulting AB
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UTSIKTER FOR FRAMTIDEN

Riksdagen har under de senaste aren beslutat om ett antal
reformer med syfte att férenkla och effektivisera planerings-,
bygglovs- och plangenomférandeprocesserna, och darige-
nom fa till stand ett 6kat bostadsbyggande.

Fran mycket laga volymer har bostadsbyggandet visserligen
tagit fart pa senare ar. Men trots att bostadsbyggandet idag
ar uppe pa hoga nivaer racker det inte. Enligt Boverkets revi-
derade prognos fran juni 2016 behovs 710 000 nya bostader
fram till ar 2025, varav merparten maste byggas innan 2020.
Detta innebar att det maste paborjas mer én mer an 88 000
nya lagenheter per ar for att motsvara Boverkets uppskattade
behov .

Bostadsfragan har under det senaste aret kommit allt hogre
upp pa regeringens agenda och 2016 blev ett handelserikt ar
nar det galler bostadspolitik. Aret inleddes med att en parla-
mentarisk kommitté tillsattes med uppgift att utreda bostads-
planeringsfragor och regeringen bjod in oppositionen fill
blockoverskridande samtal kring bostadskrisen. Dessa sam-
tal havererade dock under férsommaren da allianspartierna
hoppade av. Dessforinnan hade Peter Eriksson (MP) utsetts
som ny bostadsminister efter kontroverserna kring Mehmet
Kaplan.

Under hosten presenterade regeringen flera forslag avseen-
de bostadsbyggande. Bland annat ville man se nya regler for
flyttskatten och se over kontrollsystemet for serietillverkade
hus. Vidare presenterades ett investeringsstod éronmarkt for
mindre hyres- och studentbostdder. | november kom besked
om hur den tidigare aviserade byggbonusen skall fordelas.
Totalt far 111 kommuner dela pa 1,85 miljarder kronor. De
kommuner som far mest ar Stockholm, Uppsala och Gote-
borg. | slutet av aret varnade Boverket for en uppseglande
kapacitetsbrist i byggbranschen. Samtidigt presenterades
slutsatserna av en utredning om just arbetskraft- och kompe-
tensforsorjning i branschen.

Under inledningen av 2017 har ytterligare atgarder for att 6ka
bostadsbyggandet diskuterats. Bland annat har Lantmateriet
fatt i uppdrag att se 6ver hur deras handlaggningstider kan
kortas. Langa handlaggningstider &r enligt manga en av de
framsta anledningarna till den pa manga hall troga byggpro-
cessen.

Vi kan anta att de politiska besluten som tas aven fortsatt-
ningsvis kommer att vara inriktade pa ett ¢kat bostadsbyg-
gande och torde sdledes gynna bostadstvecklare som Con-
cent.

19 Boverkets rapport 2016:18
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Koncernens resultatrakning i ssmmandrag

BELOPP i kSEK

okt-dec 2016

okt-dec 2015

helar 2016

- Jin

helar 2015

Rorelsens intakter

Nettoomsattning -225 832 90 042 -169 560 298 725
Ovriga rorelseintakter - -713 11 113
Summa intdkter -225 832 89 329 -169 549 298 838
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -46 310 -3761 -138 180 -42 838
Personalkostnader -9941 -3513 -34 467 -14 139
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar -171 746 -3894 -202 784 -42 095
Rorelseresultat -453 829 78 161 -544 980 199 766
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran forsaljning av andelar i koncernforetag - -10434 - -
Réanteintakter och liknande resultatposter 1927 4069 5049 4542
Réntekostnader och liknande resultatposter -16 182 -32962 -60 456 -75472
Resultat efter finansiella poster -468 084 38834 -600 387 128 836
Skatt - -203 -2 578
Periodens resultat -468 084 38631 -600 389 129414
Hanforligt till

Moderbolagets dgare -467 606 38 664 -604 460 129451

Minoritetsintresse -478 -33 4071 -37

Concent Holding AB 1 8 Januari — December 2016
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Koncernens balansrakning i sammandrag

BELOPP i kSEK 31 dec 2016 31 dec 2015
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 150 000 352391
Materiella anlaggningstillgangar 1262 1430
Finansiella anlaggningstillgangar 129 380 238218
Summa anlaggningstillgdngar 280 642 592 039

Omsittningstillgdngar

Pagaende arbeten och exploateringsfastigheter* 362 844 206 167
Kortfristiga fordringar 141 455 117 200
Kassa och bank 4222 14 615
Summa omséttningstillgdngar 508 521 337982
SUMMA TILLGANGAR 789 163 930 021
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 86 387 477 527
Minoritetsintresse 5081 1010
Summa eget kapital 91 468 478 537

Avsattningar

Avsattning 80733 7172
Summa avséttningar 80733 7172
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 97 209 6 844
Summa langfristiga skulder 97 209 6844
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut, obligationslan samt andra rantebarande skulder 381419 312 000
Ovriga kortfristiga skulder 138334 125 468
Summa kortfristiga skulder 519 753 437 468
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 789 163 930 021

* Frén och med kvartal 3 2016 redovisas exploateringsfastigheter sésom omsdttningsfastigheter dd detta pd ett bittre sdtt dskddliggor
bolagets avsikt med tillgéngarna. Dessa har tidigare redovisats som materiella anldggningstillgéngar. | samband med omklassificeringen har
Jjdmférelseperioderna justerats sg att jamférbarhet uppnds. Andringen paverkar inte bolagets resultatrékningar.

Concent Holding AB 1 9 Januari — December 2016
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Koncernens férandring i eget kapital i ssmmandrag

Balanserade

Aktie Ovrigt tillskjutet vinstmedel och Summa
BELOPP i kSEK -kapital kapital arets resultat Minoritet eget kapital
Ingdende eget kapital 2016-01-01 510 150 522 326 495 1010 478 537
Nyemission 3 44 561 - - 44 564
Aktieagartillskott - 185625 - - 185 625
Forandring i koncernens sammansattning - - -3 - -3
Utdelning preferensaktier - - -16 866 - -16 866
Periodens resultat - - -604 460 4071 -600 389

Minoritetsintresse - - = - -

Eget kapital 2016-12-31 513 380708 -294 834 5081 91468

Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel och Summa
BELOPP i kSEK kapital arets resultat Minoritet eget kapital

Ingdende eget kapital 2015-01-01 500 - 270 810 5577 276 887
Justering resultat fran andelar i koncernféretag - 9903 -9903 - -
Justering forvéarvsanalys* - - -89 168 - -89 168
Justerad IB 500 9903 171739 5577 187719
Nyemission 10 150 022 - - 150 032
Nyemission i dotterforetag - - 19 002 -4 530 14 472
Erhallna aktiedgartillskott - 500 - - 500
Balanseras i ny rékning - -9903 9903 - =
Utdelning pa preferensaktier - - -3 600 - -3 600
Periodens resultat = - 129 451 -37 129414
Eget kapital 2015-12-31 510 150 522 326 495 1010 478 537

* Goodwilljustering om 89 168 tkr i samband med avyttring av tvd dotterféretag hésten 2014.

Concent Holding AB 2 0 Januari — December 2016
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Kassaflodesanalys for koncernen

BELOPP i kSEK okt-dec 2016 okt-dec 2015 heldr 2016 helar 2015
Rorelseresultat efter finansiella poster -468 084 38834 -600 387 128 836
Avskrivningar och nedskrivningar av anlédggningstillgangar 171746 3894 202 784 42 095
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 205 689 51014 261 335 -243 496
Avsattningar till pensioner - - - 1051
Erlagd ranta - - - -
Betald inkomstskatt -151 -203 130 422
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapital -90 800 93539 -136 138 -71 092
Forandring av varulager -3253 - -140 675 -
Forandringar av kundfordringar - - - -
Forandringar av rérelsefordringar 17 284 -207 212 415 -359 537
Forandringar av leverantorsskulder - - - -
Forandringar av rorelseskulder 55369 -197 255 -7 664 149510
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 69 400 -404 467 -147 924 -210 027
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -21 400 -310 928 -284 062 -281119

Investeringsverksamheten
Investeringar i tomtratter, immateriella rattigheter - - - -

Investeringar i byggnader och mark, pagaende - - - -

Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar -99 - 93 64 367
Investeringar i materiella anldggningstillgangar - -114 - -
Investeringar i dotterforetag - - -37 349 -62 483
Forsaljning av dotterforetag - - 34972 102 561
Avyttring/minskning av finansiella tillgdngar - - 45314 -
Investeringar i finansiella tillgangar och rantebarande fordringar - -44 010 - -61 391
Kassaflode fran investeringsverksamheten -99 -44 124 43 030 43 054

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 15 847 316 866 198 642 212872
Amortering lan - - - -
Nyemission i moderforetag och dotterforetag -4 285 34257 31997 34256

Forandringar av rantebarande kortfristiga skulder - - - -

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 11562 351123 230639 247 128
PERIODENS KASSAFLODE -9 937 -3929 -10 393 9063
Likvida medel vid periodens borjan 14 158 18 543 14 614 5551
Likvida medel vid periodens slut 4221 14614 4221 14614

Concent Holding AB 2 1 Januari — December 2016
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Moderbolagets resultatrakning i ssmmandrag

Nettoomsattning -335714 - -331830 -
Ovriga rérelseintakter - 25 - 1010
Summa intdkter -335714 25 -331 830 1010
Ovriga externa kostnader -4 356 793 -10 269 -7 293
Personalkostnader -3084 -1 -7774 -3907
Rorelseresultat -343 154 817 -349 873 -10 190
Ovriga réanteintakter 130 452 130 452
Ovriga rantekostnader -10131 -9 647 -25472 -41279
Resultat efter finansiella poster -353 155 -8378 -375 215 -51017
Erhallet koncernbidrag - - 23 000 -
Skatt - - -2 -
Periodens, resultat -353 155 -8378 -352 217 -51017

Moderbolagets balansrakning i

sammandrag

TILLGANGAR

Finansiella anlaggningstillgangar 462722 562 607
Summa anliggningstillgdngar 462 722 562 607
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 103 550 47 356
Kassa och bank 287 3437
Summa omséttningstillgangar 103 837 50793
SUMMA TILLGANGAR 566 559 613 400
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 182782 321699
Summa eget kapital 182 782 321699
Avsattningar

Avsattning 1347 1347
Summa avsattningar 1347 1347
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder 451 6844
Summa langfristiga skulder 451 6844
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 41263 22 000
Ovriga kortfristiga skulder 340716 261510
Summa kortfristiga skulder 381979 283 510
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 566 559 613 400

Concent Holding AB 2 2 Januari — December 2016
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Moderbolagets forandring i eget kapital i sammandrag

Ingdende eget kapital 2016-01-01 510 150 022 222185 -51017 321190
Nyemission 3 44 538 - - 44538
Disposition av foregaende ars resultat - - -51017 51017 -
Erhallna aktieagartillskott - - 185 625 - 185 625
Utdelning preferensaktier - - -16 866 - -16 866
Periodens resultat - - - -352 217 -352 217
Eget kapital 2016-12-31 513 194 560 339927 -352 217 182 270
Ingdende eget kapital 2015-01-01 500 - - 225 285 225 285
Nyemission 10 150 022 = - 150 022
Disposition av foregaende ars resultat - - 225285 -225 285 =
Erhallna aktieagartillskott - - 500 - 500
Utdelning preferensaktier - - -3 600 - -3 600
Periodens resultat - - - -51017 -51017
Eget kapital 2015-12-31 510 150 022 222185 -51017 321190

Concent Holding AB 2 3 Januari — December 2016



Kassaflodesanalys for moderbolaget
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Rérelseresultat efter finansiella poster -343 154 817 -349 873 -10 190
Avskrivningar och nedskrivningar av anlédggningstillgdngar 113191 - 113191 -
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 185 625 - 162 625 1051
Avsattningar till pensioner = - - -
Erlagd ranta -10 001 -9195 -25 342 -40 827
Betald inkomstskatt -211 -23 -224 -15
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital -54 550 -8401 -99 623 -49 981
Forandringar av kundfordringar - - - -
Forandringar av rérelsefordringar -14 385 13858 -9973 -35511
Forandingar av leverantorsskulder - - - -
Forandringar av rorelseskulder 71252 -7136 74 903 -28924
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital 56 867 6722 64 930 -64 435
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2317 -1679 -34 693 -114 416
Investeringsverksamheten

Investeringar i dotterforetag - -346 - -31757
Forsaljning av dotterforetag - - - -
Investeringar i finansiella tillgdngar och réantebérande fordringar -116 - -13 306 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -116 -346 -13 306 -31757
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 12 870 -9.840 32440 135902
Amortering lan -19 570 - -19 570 -
Nyemission i moderforetag och dotterforetag - 13974 31978 13 641
Forandringar av rantebdrande kortfristiga skulder - - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -6 700 4134 44 848 149 543
PERIODENS KASSAFLODE -4 499 2109 -3151 3370
Likvida medel vid arets bérjan 4785 1329 3437 68
Likvida medel vid periodens slut 286 3438 286 3438
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FINANSIELL UTVECKLING

RESULTAT OCH STALLNING - PERIODEN

januari-december 2016

Koncernen 2016 2015
Rorelsens intakter, mkr -169,6 (298,7)
Rorelseresultat, mkr -545,0 (199,8)
Periodens resultat, mkr -600,4 (129,4)
Resultat per stamaktie, kr -7,13 (1,54)
Antal utestaende aktier 84214 (83 712)

Moderbolaget 2016 2015
Rorelsens intakter, mkr -331,8 (1,0)
Rorelseresultat, mkr -349,9 (-10,2)
Periodens resultat, mkr -352,2 (-51,0)

RESULTAT OCH STALLNING - KVARTALET
oktober-december 2016

Koncernen

e Koncernens rorelseresultat for fjarde
kvartalet, uppgick till -453,8 (78,2) mkr.

e Koncernens resultat efter finansiella poster
uppgick till -468,1 (38,8) mkr.

e Balansomslutningen per bokslutsdagen uppgick
till 789,2 (930,0) mkr vilket &r en minskning
med 140,8 mkr jamfort med december 2015.
Soliditeten uppgick till 11,6 (51,5) procent.

e Kassa och bank uppgick till 4,2 (14,6) mkr.

e Minoritetens andel av det egna kapitalet uppgick
till 5,1 (1,0) mkr.

Moderbolaget

e Moderbolagets resultat efter finansiella poster for
fijarde kvartalet uppgick till-353,2 (-8,4) mkr och
balansomslutningen vid utgangen av det fjarde
kvartalet 2016 uppgick till 566,6 (613,4) mkr.

e Soliditeten i moderbolaget uppgick till 32,3 (52,4)
procent.

KONCERNEN - KVARTALET
oktober-december 2016

NETTOOMSATTNING OCH RESULTAT

Intdkter

Under kvartalet uppgick nettoomsattningen till-225,8
(90,0) mkr varav -225,6 mkr ar en effekt av att Concent
Holding AB havde avtalet om forsaljningen av Concent
Utveckling 7 AB fran 2014. Intdkterna for denna
forsaljning redovisades under 2014 men vands alltsa
tillbaka under Q4 2016. Vid havningen uppstod en skuld
pa 225,6 mkr till Mikael Fahlander. 185,6 mkr av denna
skuld har eftergetts av Mikael Fahlander och redovisas
over eget kapital som ovillkorat aktieagartillskott. (Se
forandring eget kapital koncernen, sidan 20)

Kostnader och resultat

Rorelseresultatet uppgick till-453,8 (78,2) mkr for fjar-
de kvartalet. Rorelsekostnaderna uppgick till 228,0
(11,2) mkr. Storsta delen rorelsekostnaderna bestod av
avskrivning 10,2 (3,9) mkr och nedskrivning 161,5 (0,0)
mkr av goodwill samt reservering for hogre produk-
tionskostnader i pagadende fastighetsutvecklingsprojekt
med 35,3 (0,0) mkr. Nedskrivningen av Goodwill &r hu-
vudsakligen hanforbart till att reavinstvdrdet vid avta-
lad forsaljning av projektet Barents Center understiger
det varde som projektets Goodwill var hanforbart till.
Reserveringen for hogre produktionskostnader géller
huvudsakligen projekt Balsta Pendlingen. Ovriga kost-
nader 11,0 (7,3) ar av administrativ karaktar inklude-
rande personal, konsulter, administrativa kostnader
samt marknadsforing.

Rantenettot inklusive finansiella kostnader som avgif-
ter, provisioner, courtage och dylikt uppgick till-14,3
(-28,9) mkr under kvartalet.

Resultatet efter finansiella poster uppgick till -468,1
(38,8) mkr. Resultat efter skatt per aktie for kvartalet
uppgick till-5,56 (0,46) kronor.
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LIKVIDITET OCH FINANSIERING

Concent Holding bedriver en kapitalintensiv verksam-
het och tillgang till kapital &r en grundldggande for-
utsattning for att vidareutveckla bolaget. Bolaget an-
vander sig av olika finansieringskallor sasom banklan,
obligationer, andra korta lan samt preferensaktier och
byggnadskreditiv. Da resultat och kassaflédet fran den
|6pande verksamheten varit negativt under hela aret
har bolaget tagit upp ytterligare extern finansiering for
att kunna hantera sina dagliga betalningsataganden
och investeringar i nya projekt. Under sista kvartalet
2016 och boérjan av 2017 har likviditeten varit fortsatt
anstrangd. De nya dgarna har 16st den akuta likviditets-
krisen genom att skjuta till 1an. Styrelsen arbetar for
narvarande med olika alternativa I6sningar for att for-
soka sanka Concents finansieringskostnader bade pa
kort och lang sikt.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Investeringar

Anlaggningstillgdngarna i balansrékningen bestar till
storsta delen av goodwill och finansiella anldggnings-
tillgangar. De finansiella anlaggningstillgdngarna bestar
av fordringar som uppstatt vid forsaljningar av projekt-
bolagen. Fran och med kvartal 3 2016 redovisas explo-
ateringsfastigheter sdsom omséttningsfastigheter da
detta pa ett battre satt askadliggor foretagets avsikt med
tillgdngarna. Dessa har tidigare redovisats som materi-
ella anlaggningstillgdngar. | samband med omklassifi-
ceringen har jamforelseperioderna justerats sa att jam-
férbarhet uppnés. Andringen péverkar inte féretagets
resultatrakningar. Investeringarna i immateriella anlagg-
ningstillgdngar uppgick till 0,0 (0,0) mkr. Investeringar
i materiella anlaggningstillgangar uppgick till 0,0 (0,0)
mkr. Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till 129,4
(238,2) mkr. Per den 31 december uppgick de kortfristi-
ga fordringarna till 141,5 (117,2) mkr. Férdndringen ar
huvudsakligen 6kade kortfristiga placeringar och ej dnnu
fakturerade fordringar. Pagaende arbeten och exploate-
ringsfastigheter uppgick till 362,8 (206,2) mkr. Langfristi-
ga skulder per sista december uppgick till 97,2 (6,8) mkr.
Okningen beror pa det upptagna obligationsl&net under
kvartal 2 pa nominellt 110 mkr.

De kortfristiga skulderna uppgick till 519,8 (437,5) mkr.
Storsta skillnaden jamfort foregaende ar avser upptag-
na lan med sakerhet i pagaende projekt. Avsattningar-
na uppgar till 80,7 (7,2) och bestar av avsattningar for
pensioner, uppskjuten skatt och huvudsakligen prog-
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nostiserade kostnader for tkade produktionskostnader
i pagaende projekt. Av de totala skulderna, inklusive
avsattningar pa 697,7 (451,5) mkr, ar 381,4 (312,0) mkr
skulder till kreditinstitut.

Tillgdngarna uppgick till 789,2 (930,0) mkr, en minskning
med 140,8 mkr, huvudsakligen beroende av nedskriv-
ning av goodwill.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick
till -21,4 (-310,9) mkr, skillnaden mellan perioderna
beror framst pa omklassificering av projekten fran an-
laggningstillgangar till omsattningstillgangar, pagaende
arbeten okade i omfattning, kvittningar av skulder samt
avyttring av projekt under Q4 2015.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick
till -0,1 (-44,1) mkr. Kassaflédet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 11,6 (351,1) mkr. Under
fijdarde kvartalet 2015 lades stora delar av bolagets
Ian om och nyemissioner genomfordes. Det negativa
nyemissionsbeloppet under kvartalet pa -4,3 mkr ar
huvudsakligen utdelning pa preferensaktier.

Beldaning och férfallostruktur
Totala rantebarande skulder per sista december
uppgick till 478,6 (318,8) mkr.

Koncernens forfallostruktur for skulder inklusive
avsattningar:

0—14ar:519,8 mkr

1—3ar: 84,8 mkr

Over 3 ar: 93,1 mkr

Totalt: 697,7 mkr

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 91,5 (478,5) mkr,
minskningen beror framst pa forluster under 2016.
Soliditeten vid kvartalets utgang uppgick till 11,6 (51,5)
procent.
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MODERBOLAG - KVARTALET
oktober-december 2016

Verksamheten i moderbolaget Concent Holding
AB har koncernovergripande funktioner samt
forvaltar dotterféretagen. Per 31 december upp-
gick antal anstéllda i moderbolaget till fyra (tre)
personer, varav tre (tva) man och en (en) kvinna.
Ovrig personal ar anstélld av dotterbolaget Con-
cent AB. Under kvartalet uppgick intédkterna i mo-
derbolaget till -335,7 (0,0) mkr med ett resultat
efter skatt om-353,2 (-8,4) mkr. Moderbolagets
soliditet uppgick per 31 december till 32,3 (52,4)
procent. Investeringar i anlaggningstillgangar har
inte gjorts under kvartalet utan sker numer alltid
i dotterforetagen.

MEDARBETARE

Per 31 december uppgick antal anstéllda i koncernen
till 22 (23) personer, varav 11 (14) man och 11 (9) kvin-
nor. Utdver dessa finns ett antal konsulter knutna till
bolaget pa heltid och pa deltid.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Under perioden har tva transaktioner med narstdende
gjorts.

1. Nar Barents Center (BC) saldes till ett finskt investe-
rarkonsortium. | samband med att avtalet ingicks om
forséljningen av Concent Utveckling 7 AB fran 2014
havts. Havningen far en engangseffekt med minskade
intakter pa 225 mkr under sista kvartalet 2016 i Con-
cent. Motpartern Spetzia AB ar narstaende till Concent
genom Mikael Fahlander.

2. 185 mkr av skulden pa 225 mkr har senare eftergetts
av Spetzia AB.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Upprattande av kvartalsrapport kraver att styrelsen
och foretagsledningen goér bedéomningar och uppskatt-
ningar som paverkar koncernens redovisning. Dessa
bedémningar och uppskattningar har gjorts utifran
vad som ar kdnt vid tidpunkten fér rapportens avgi-
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vande och baseras pa historiska erfarenheter och de
antaganden som styrelsen bedémer vara rimliga under
gdllande omstandigheter. De slutsatser som styrelsen
och foretagsledningen har dragit ligger till grund for
redovisade varden. Faktiska utfall, bedémningar och
uppskattningar i framtida finansiella rapporter under
det kommande aret kan skilja sig fran de gjorda i denna
rapport pa grund av dndrade omvarldsfaktorer och ny-
vunnen erfarenhet.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kvartalsrapporten innehaller framatriktade uttalanden
som kan paverkas av framtida handelser, risker och
osakerhetsfaktorer. Concents verkliga resultat kan pa
grund av manga faktorer skilja sig vasentligt fran de
forvantade resultaten i dessa framatriktade uttalanden.

Huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och/eller
branschen utgérs av:

Projektrisker- Projektutveckling av fastigheter medfor
ett antal risker vilka var och en kan medféra en vasent-
lig negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resul-
tat och finansiella stallning. Sadana risker och faktorer
inbegriper exempelvis tillgang till kompetens, tillstand
och myndigheters beslut, tillgang till finansiering, for-
maga att producera vad marknaden efterfragar, kal-
kylering och tekniska risker. Skulle ndgon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut - Bolagetsverk-
samhet regleras och paverkas av ett stort antal olika
lagar och regelverk saval som olika processer och be-
slut relaterade till dessa regelverk, bade pa politisk och
tjanstemannaniva. Det finns en risk att bolaget i fram-
tiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut
som kradvs for att bedriva och utveckla verksamheten
pa ett Onskvart satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det ha en vasentlig negativ in-
verkan pa koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Finansieringsrisk - Concent ar finansierat med eget
kapital, externa skulder och obligationer ar darfor fore-
mal for de risker som ar forknippade med sadan finan-
siering, bland annat brott mot lane- eller obligations-

Concent Holding AB 2 8 Januari — December 2016



villkor som kan leda till att lanet eller obligationen
forfaller till omedelbar betalning. Det finns en risk
att Concent inte kommer att kunna erhalla nod-
vandig finansiering i tid pa godtagbara villkor, eller
overhuvudtaget, i framtiden. Finansieringsrisker kan
paverka Concents verksamhet, resultat, finansiella
stéllning och framtidsutsikter negativt.

Likviditetsrisk - Det finns en risk att inte ha tillgdng
till likvida medel eller kreditutrymme foér tackan-
de av betalningsatagande. Concents betalningsa-
taganden bestar huvudsakligen av I6pande utgifter,
investeringar samt ranteutgifter och amortering av
skulder.

Ansvarsforbindelser - | koncernens projektutveck-
lingsbolag finns det ansvarsférbindelser betraffande
framtida handelser till kbpare av bolagets utveck-
lingsprojekt, vilket &r normalt for branschen. Ansva-
ret bestar i att kompensation utgar for det fall att
avtalat driftnetto inte kan uppnas. Det finns vidare
ansvar betraffande fardigstéllande av projekt som
innebdar att kompensation skall utga i det fall kopa-
ren skulle lida skada med anledning av forseningar
i projektet. Ansvaret ar begrdnsat i tid och under
vissa sedvanliga ansvarsundantag samt varierar for
vart och ett av bolagets projekt. Ansvarsforbindelser
redovisas till belopp bland poster inom linjen endast
om det foreligger nagot ekonomiskt ansvar som har
identifierats.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna kommuniké i sammandrag har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och Bokforings-
namndens allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovis-
ning och Koncernredovisning. Tillgangar, avsattning-
ar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden.
For ytterligare information och fullstandiga redovis-
ningsprinciper, se vidare Concent Holding AB:s ars-
redovisning for verksamhetsaret 2015.

Fran och med kvartal 3 2016 redovisas exploate-
ringsfastigheter sdsom omsattningsfastigheter da
detta pa ett battre satt askadliggor bolagets avsikt
med tillgangarna. Dessa har tidigare redovisats som
materiella anlaggningstillgangar. | samband med
omklassificeringen har jamforelseperioderna juste-
rats sd att jamfoérbarhet uppnas. Andringen paver-
kar inte bolagets resultatrakningar.

- Jin

GRANSKNING

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

DEFINITIONER

Concent Holding, Bolaget eller Moderbolaget
Concent Holding AB (publ).

Concent Holding, Bolaget eller Koncernen
Concent Holding AB (publ) tillsammans med dess
heldgda dotterforetag.

Gruppen

Concent Holding AB (publ.) tillsammans med dess
heldagda dotterforetag samt intresseféretag/joint
ventures.

Avkastning pad eget kapital, %
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt
eget kapital, baserat pa rullande 12 manader.

Projektfastigheter eller utvecklingsfastigheter
Avser fastigheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie, kr
Resultat i relation till genomsnittligt antal
stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslutning.
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AKTIEN OCH AGARE
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Bolagets stamaktier noterades pa NGM Nordic MTF den 7 juli 2015 under kortnamnet COHO
MTF. Aktiekapitalet i Concent uppgar till 513 110,09 SEK fordelat pa 6 300 000 aktier av serie A
med ett rostvarde om 10, 75 762 484 aktier av serie B med ett rostvarde om 1 och 2 151 690

preferensaktier med ett rostvarde om 1, var och en med ett kvotvarde om 0,006 SEK.

AKTIEAGARE

Per 30 december 2016 uppgick antalet aktiedgare enligt den offentliga aktieboken till 742 stycken.

STORSTA AKTIEAGARE PER 30 DECEMBER 2016

Namn AK PR
Think Capital AB 38190
Fasania AB 0
Sjosalfar AB 0
Nischer AB (publ)* 0
Tigerstedt Forvaltning AB 0
Rénnskars Bak AB 0
Avalanche Capital AB 816 000
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 700
Skaune Aktieinvest AB 1435
Bjorn Sahlstrom 0

0

1575000

0

1575000

1575000

0

0

1575000

0

AK B

24 866 603

7041310

4525000

4347216

2093 995

2093995

1875000

2410005

454 565

1744803

Kapital %

29,53

8,36

7,24

5,16

4,36

4,36

2,86

2,41

Roster %

17,65

11,50

*Nischer AB (publ) har per 22 juni 2016 avyttrat samtliga sina aktier.
Detta ar dock inte registrerat i aktieboken per 30 december 2016.
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OVRIGT

KONTAKT

Henrik Gidmark

tf VD

Telefon: 073-413 32 44

e-post: henrik.gidmark@concent.se

Thord Norberg

tf CFO

Telefon: 073-384 33 10

e-post: norberg_thord@yahoo.com

Bj6érn Sahlstrém
Styrelseordférande

Telefon: 070-600 00 90

e-post: bjorn@sundaholding.com

Concent Holding AB
Sergels Torg 12

111 57 Stockholm
Telefon: 08-509 080 00
www.concent.se

FINANSIELL KALENDER

Arsredovisning for rakenskapsaret 2016, 18 april 2017
Delarsrapport for perioden jan-mar 2017, 16 maj 2017
Arstamma kommer att hallas 23 maj 2017
Delarsarsrapport for jan-jun 2017, 22 augusti 2017
Delarsrapport for jan-sept 2017, 14 november 2017

Bokslutskommuniké 2017, 20 feb 2018

Samtliga rapporter kommer angivet datum att goras
tillgdngliga for nedladdning pa bolagets hemsida.
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