Nordlys AB (publ)
Org. nr 556712-8938

BOKSLUTSKOMMUNIKE
januari - december 2015

PERIODEN OKTOBER - DECEMBER 2015

Nettoomsattningen uppgick till 18,9 Mkr (27,9), en minskning med 32,0 procent
Rérelseresultatet uppgick till 21,3 Mkr (17,7), en 6kning med 20,6 procent

Réantenettot uppgick till -20,1 Mkr (-8,7)

Resultat efter skatt uppgick till -0,6 Mkr {5,5)

PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2015

Nettoomséttningen uppgick till 96,8 Mkr (103,4), en minskning med 6,4 procent
Rorelseresultatet uppgick till 72,8 Mkr (51,6), en 6kning med 40,9 procent
Rantenettot uppgick till -57,6 Mkr (-16,6), f g ar erhdlls ett rantebidrag om 31,6 Mkr

Resultat efter skatt uppgick till 8,7 Mkr (27,8)

(Om inte annat anges redovisas alla belopp i tusen kr (tkr). Belopp inom parentes avser samma period féregaende 4r.)

Nordlys AB (publ) dger och firvaltar fastigheter | Sverige och Finland genom tva heldgda dotterbolag,

Galliaden Holding A8 samt Ausade Holding Oy | Nordlyskoncernen ingar 12 fastigheter, varav 11 i Sverige och en i
Finfand. Fastligheisbestandet i Finland férvdrvades 2006 medan det Svenska férvdrvades 2007 | Finland ligger
tyngdpunkten i fastighetsbestandet mot hotell medan det i Sverige frdmst rdr sig om kontorslokaler. Nordlyskoncernens
fastighetsbestand hade per den 31 december 2015 ett marknadsvdrde om 1 034, 1 Mkr.
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN
Nordlys AB (publ) dger och férvaltar fastigheter i Finland och Sverige genom helagda dotterbolag.

Fastighetsbestandet &r etablerat i Finland och Sverige med tyngdpunkten mat hotell i Finland samt

kontorslokaler i Sverige. Fastigheterna ar beldgna pé attraktiva orter i respektive land. | Finland ligger fastigheten i Abo
i sédra Finland och den hyrs i huvudsak ut till hotellgruppen Holiday Club Resorts Oy, medan en mindre dei hyrs ut till
SuperPark Oy. Det svenska fastighetsbestandet dr koncentrerat till Karlskrona i syddstra delen av Sverige med
hyresgaster inom framfér allt offentlig sektor.

Per den 31 december 2015 4gde Nordlys-koncernen 12 fastigheter (12), till ett redovisat varde av 1 034,1 (1 037,2) mkr,
Den totala ytan uppgick den 31 december 2015 till 81 460 (81 460) kvm.

Inom det finska fastighetsbestandet ingicks 2015 ett 20-arigt hyresavtal med en ny hyresgdst till hotellet.

Inom det svenska fastighetsbestandet har det under perioden januari - december 2015 flyttat in flera nya
hyresgéster och i samband harmed har kundanpassningar och strukturella lokalférandringar skett i flera
av fastigheterna.

PERIODEN OKTOBER - DECEMBER 2015

Hyresintédkter

Koncernens hyresintikter uppgick under fjirde kvartalet 2015 till 18,9 (27,9) mkr, en minskning med 8,9 mkr. Av
hyresintakterna avsag 18,6 mkr koncernens fastigheter i Sverige och 0,3 mkr koncernens fastigheter |

Fintand. Minskningen i hyresintéakter fdrklaras av att Holiday Club som hyr i Finland fick en hyrestri period de
forsta fyra manader, d v s fr o m den 1 oktober 2015.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat under fjarde kvartalet 2015 uppgick till 8,2 (21,1) mkr, en minskning med 12,9 mkr,
Minskningen i bruttoresultatet forklaras av en minskning av hyresintakterna om 8,9 mkr enligt ovan och en 6kning
av driftskostnaderna om 3,9 mkr.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultatet under tjarde kvartalet 2015 uppgick ill 21,3 (17,7) mkr, en forbattring med 3,6 mkr.
Minskningen i hyresintakter och dkningen i driftskostnader enligt ovan upphavs av en minskning

i administrationskostnaderna om 1,0 mkr, en 8kning i fdrandring av verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

om 6,5 mkr och en reavinst om 11,0 mkr vid avyttring av byggrétter i Finland,

Resultat efier finansiella poster

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick fiarde kvartalet 2015 till 1,3 {9,0) mkr, en minskning med 7,7 mkr.
Rorelseresultatet férbatirades enligt ovan med 3,6 mkr, men rantenettot férsdmrades med 11,4 mkr, vilket
huvudsakligen forklaras av en dkning i rantekostnader.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar av férvaltning och finansiering av dotterforetag. Moderbolagets resultat
efter finansiella poster under fjarde kvartalet 2015 uppgick till -3,6 (12,4) mkr.

Visentliga handelser under fjarde kvartalet 2015
Inga vasentliga handelser har skett under fjarde kvartalet 2015.



PERIODEN JANUARI - DECEMBER 2015

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter uppgick under 2015 till 96,8 {(103,4) mkr, en minskning med 6,7 mkr, Av

hyresintikterna avsag 71,1 (83,4) mkr koncernens fastigheter i Sverige och 25,7 (34,0) mkr koncernens fastigheter |
Finland. Minskningen i hyresintikter forklaras av att Holiday Club som hyr i Finland fick en hyrestri period de

fyra forsta manaderna, d v s fr a m den 1 oktober 2015.

Bruttoresultat

Koncernens bruttoresultat under 2015 uppgick till 65,8 (76,8) mkr, en minskning med 11,0 mkr,
Minskningen i bruttoresultatel férklaras av en minskning av hyresintikterna om 6,7 mkr enligt ovan
och en 6kning av driftskostnaderna om 4,4 mkr,

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultatet under 2015 uppgick till 72,8 {51,6) mkr, en forbattring med 21,1 mkr.
Minskningen i hyresintékter och Gkningen i driftskostnader enligt ovan upphavs av en minskning

i administrationskostnaderna om 15,3 mkr, en dkning i forandring av verkligt varde pa forvaitningsfastigheter
om 5,9 mkr och en reavinst om 11,0 mkr vid avyttring av byggratter i Finland.

Resultat efter finansiella poster

Koncernens resultat efter finansiella poster under 2015 uppgick under 2015 till 15,2 (35,0) mkr, en minskning med
19,8 mkr. Rérelseresultatet férbattrades enligt ovan med 21,1 mkr, men rdntenettot fdrsdmrades med 41,0 mkr, vilket
huvudsakligen férklaras av att koncernen féregaende ar erhéll ett rantebidrag om 31,6 mkr, men dven en dkning i
rantekostnader om 6,8 mkr.

Kommentarer till kassaflodet

Nettokassaflddet fran den I1dpande verksamheten uppgick under 2015 till 4,9 (21,2) mkr. Féregaende ar

erhélis ett réintebidrag om 31,6 mkr som da ingick i kassaflddet. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick

till 7,1 {-16,2) mkr. Det positiva kassaflédet fran investeringsverksamheten torklaras av férsaljning av byggratter i Finland.
Kassaflddet fran finansieringsverksamheten uppgick till -7,5 (-4,5) mkr, vilket forklaras av amortering av ohligationslanet
om -7,5 mkr. Féregaende 4r uppgick nettat av nyupptagna lan och amortering av tidigare |an till -19,5 mkr, sen erhélls

en nyemission om 15,0 mkr.

Moderbolaget
Moderbolagets verksamhet bestar av férvaltning och finansiering av dotterféretag. Moderbolagets resultat

efter finansiella poster under 2015 uppgick till -8,0 (1,3) mkr.

Visentliga handelser under 2015
Obligationslanet i Nordlys AB (publ) noterades under kvartal 3 2015 pa NASDAQ Stockholm.

Inom det finska fastighetsbestandet har man under aret ingétt ett 20-arigt hyresavtal med en ny hyresgast
till hotellet. Dettutom har man salt byggratter till finska studentféreningen.

FINANSIELL STALLNING PER DEN 31 DECEMBER 2015

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheterna uppgick per den 31 december 2015 till 1 034,1 (1 037,2) mkr, dér redovisat vdrde ar samma
som verkligt vérde. Forvaltningsfastigheterna vérderades per den 31 december 2015 till 1 034,1 mkr.

Férandringen i verkligt varde uppgar till 6,5 (0,6) mkr. Se Bilaga till bokslutskommuniké, Vardering till verkligt varde,
for information kring poster varderade till verkligt védrde.



Finansiering
Under sommaren 2014 ingick Nordlys AB (publ) ett finansieringsavtal, ett obligationslan, med en 16ptid om
4 ar. Obligationslanet i Nordlys AB (publ) noterades under kvartal 3 2015 pa NASDAQ Stockholm.

Koncernen har [6pande informationsataganden gentemot Intertrust Sweden AB. Detta informations-
atagande galler framfér allt efterlevande av de villkor som stipulerats i Terms and Conditions.

FLERARSJAMFORELSE

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

2015 2014 2015 2014

Nettoomsattning thr 18 941 27 863 96 758 103 412
Varav nettoomsditning vid
uthyrning av:
Bostader tkr 234 234 935 936
Lokaler tkr 18 707 27 629 95 823 102 476
Bruttoresultat thr 8194 21 060 65 756 76 775
Uthyrningsbar yta, totalt M 81 79 81 79
Uthyrningsbar yta, bostader - 1 1 1 1
Uthyrningsbar yta, lokaler i 80 78 80 78
Direktavkastning % 3,2 8,1 6,4 7.4
Bokfért varde fastigheter tkr 1034111 1037246 1034111 1037 246
Bokfort varde per kvm kr 12 767 13130 12767 13 130
Soliditet % 10,2 9,9 10,2 9.9
Avkastning pa eget kapital %o 4,5 33,0 18,5 32,2
Rantetackningsgrad 1,1 1,6 13 1,7
(5verskottsgrad 0,4 08 0,7 0,7
**1 000 kvm
DEFINITIONER
Direktavkastning

Bruttoresultat | férhallande till boktért vdrde av tastigheter

Soliditet
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen

Avkastning p4 eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till justerat eget kapital

Hantelackningsqra
Resultat efter finansiella intdkter justerat for realisationsresultat med aterldggning av avskrivningar och nedskrivningar
i férhallande till finansiella kostnader

Overskotlsgrad
Driftsnetto i férhallande till hyresintakter
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING
Koncernen

2015-10-01  2014-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Thr 2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Nettoomsattning 18 941 27 863 96 758 103 412
Driftskostnader -10 747 -6 803 -31 002 -26 637
Bruttoresultat 8194 21 060 65 756 76 775
Administrationskostnader -4 326 -3 374 -10 439 -25718
Foréndring i verkligt varde pa forvaltningsfastigheter 6493 - 6 493 584
Ovriga rérelseintékter 10 965 - 10 965 15
Ovriga rorelsekostnader - - - -13
Rorelseresultat 21 326 17 686 72775 51 643
Resuiltat fran finansiella poster
Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som &r
anlaggningstillgangar 1 000 - 1 000 4 453
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 7 5453 24 31 955
Réantekostnader och liknande resultatposter -21 076 -14 159 -58 600 -53 020
Resultat fore skatt 1257 8 980 15199 35031
Skattekostnad -1 850 -3 434 -6 475 -7 269
Arets resultat -593 5 546 8724 27 762
Hanfarligt till:
Moderidretagets aktiedgare -593 5546 8724 27762

2015-10-01  2014-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Resultat per aktie (kr/aktie) * 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Vinst/forlust per aktie -14,83 138,65 218,10 694,05
Totalt -14,83 138,65 218,10 694,05
Vinst/forlust per aktie - efter utspadning -14,83 138,65 218,10 694,05
Totalt -14,83 138,65 218,10 694,05

RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT
Koncernen

2015-10-01  2014-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Tkr 2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Arets resultat -593 5546 8724 27 762
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrakningen
Differenser vid omrakning av utlandsverksamheter -3 238 0 -4 562 11 045
Ovrigt totalresultat efter skatt -3238 [} -4 562 11045
Arets totalresultat -3 831 5 546 4162 38 807
Arets totalresultat hanforligt till
Moderfdretagets aktiedgare -3 831 5 546 4162 38 807

-3 831 5546 4162 38 807

* For berdkning av resullal per aklie se Bilaga lill bokslutskammunikén, Resultat per aklie. Nordlys har inte hafl nagon
utspiadningseffekt under 2015 eller vad galler jamtdrelsepsrioderna.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Koncernen
Thr 2015-12-31  2014-12-31  2014-01-01
TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 1034 111 1037246 1016406
Inventarier, verktyg och installationer 1678 2 029 2179
Pagaende nyanléggningar och forskott avseende
materiella anliggningstillgangar 387 2707 =
Summa materiella anldggningstillgangar 1036176 1041982 1018585
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i bostadsrattsférening 6 000 5000 6 000
Andra langfristiga fordringar 11 568 11 000 =
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17 568 16 000 6 000
Summa anldggningstillgangar 1053744 1057982 1024385
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar 11 535 7 768 12 400
Summa kortfristiga fordringar 11 535 7 768 12 400
Likvida medel 36 054 31884 31 468
Summa omsittningstillgangar 47 589 39 652 43 868
SUMMA TILLGANGAR 1101333 1097634 1068453
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Summa eget kapital 112 859 108 693 54 886
Avsittningar
Uppskjutna skatteskulder 36 639 30 164 27 866
Summa avsittningar 36 639 30 164 27 866
Langfristiga skulder
Obligationslan 735075 742 500 -
Skulder till kreditinstitut - - 762 039
Ovriga langfristiga skulder 192 137 189 078 185 414
Summa langfristiga skulder 927 212 931 578 947 453
Kortfristiga skulder
Obligationslan 7 425 7 500 -
§ku|der till kreditinstitut - - 19 524
Ovriga kortfristiga skulder 17 198 19 699 18 724
Summa kortfristiga skulder 24 623 27 199 38 248
Tatala skulder 951 835 958 777 985 701
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1101333 1097634 1068453



Koncernen
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Reserver Balanserat Totalt eget

Ingaende balans
2014-01-01

Effekt vid évergang till IFRS
Justerad ingaende balans
2014-01-01

Arets resultat
Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat

Nyemission
Transaktioner med dgarna

Utgaende balans
2014-12-31

Arets resultat
Qvrigt totalresultat
Arets totalresultat

Utgaende balans
2015-12-31

kapital resultat  kapital *
inkl. arets
resultat

4000 0 136607 -67 405 73 202
68 800 -111 869 24 753 -18 316
4 000 68 800 24738 -42652 54 886
27 762 27 762
11 045 11 045
11 045 27 762 38 807
10 556 4 444 15 000
10 556 - 4 444 - 15 000
14 556 68 800 40227 -14890 108 693
8724 B 724
-4 558 -4 558
-4 558 8724 4 166
14 556 68 800 35 669 -6 166 112 858

* Eget kapital &r i sin helhet hanforligt till moderbolagets aktieégare.

Reserverna bestar till dvervagande del av dverkursfond.
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KASSAFLODESANALYS

Koncernen

2015-01-01 2014-01-01

Thr 2015-12-31  2014-12-31
Den lopande verksamheten

Rérelseresultat 72775 51 643
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. -6 048 -3 904
Erhallen ranta 1024 31 955
Betald ranta -58 600 -53 020
Betald inkomstskatt -2 161 -2 757
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére

forandringar i rorelsekapitalet 6 990 23917
Fdrdndringar av rérelsekapitalet:

Rérelsefordringar (6kning - / minskning +) -4 878 4632
Rorelseskulder {6kning + / minskning -) 2 760 -7 385
Nettokassaflode fran den I6pande verksamheten 4872 21 164
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 381 -6 209
Avyttring av materiella anlaggningstilgangar 12170 -
F6rvarv av finansislla tillgangar -679 -10 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten 7110 -16 209
Finansieringsverksamheten

Nyemssion - 15 000
Upptagna lan - 742 500
Amortering av lan -7 500 -762 039
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -7 500 -4 539
Perlodens kassafldde 4 482 416
Likvida medel vid periodens bérjan 31884 31 468
Valutakursdifferens i likvida medel -312

Likvida medel vid periodens slut

36 054 31884
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Sagmentsrapport

Koncerniedningen identifierar fdr nirvarande koncernens lva affirsomraden, Sverige och Finland, som sina rérelsesegment
Dessa rdrelsesegment dvervakas av koncernans verkstéllande beslutslallare och strategiska beslul fatias med grund i
rgrelseresullal fbr segmenten.

Verksamheten bastar av uthyrning av kancernens fastigheler som ar koncentrarade lill Karlkrana | Sverige och Aboii Finland. |
Sverige utgdrs neltoomsatiningen frims| av hyresintikter avseende konlor och i Finland ulgérs nettoomsdtiningen frémsl av
hyresintakier avseende hotell.

Rappartering fdr segmant kan delas upp enligt fdljande f&r innevarande rapporiperioder:

jenuari - d ber 2015
Koncern-
gemensam

varige Finland __ma postar

Nettoomsdltning tran externa kunder 71075 25683 - 96 758
Driftskostnader -25 0568 -1 889 -4 057 -31 002
Segmentets bruttoresultat 46019 23794 -4 057 65 766
Administrationskosinader -3601 -5877 -961 -10 438
Fdrédndring i verkligt varde pa

(Brvaliningslasligheter 210186 -14 523 - 6493
Qvriga rorelsaintakter - 10 965 - 10 965
Segmentets rorel iltat 63 434 14 359 -5 018 72775

Resullat frdn finansiella postsr
Resultat frn dvriga vardepapper och

fordringar som ar anlaggningstillgangar - - 1000 1000
Ovriga rnieintakier och liknande
resuitatposter - - 24 24
Rantekostnader och liknande resultalposter i = - -58 600 -58 600
Resultat etier finansiells poster 63 434 14 359 -62 594 15199
Skalt pa arels resuital - - -6 475 -6 475
Arats resultat 63 434 14 359 -69 069 8724
Forvaltningsfastigheter 681 500 352611 - 1034111
Ovrlga lillgAngar 29784 10 505 26 933 67 222
Segmentstiligangar 711284 363 116 26933 1101333
janunr - ber 2014
) Kongern-
gemensam
Sverige Finland __ma poster Sumima
Neltoomsdlttning fran externa kunder 69 419 33 993 - 103 412
Driltskosinader -23 519 -3 118 - -26 637
Segmentets bruttoresultat 45 900 30875 ] 76775
Adminislralionskoslnader -1B8 754 -5 756 -1 208 -256718
Frindring i verkligt vdrde pa
forvallningstastigheler 6444 -5 860 - 5684
Ovriga dralseintakter - - 15 15
Ovriga roralsekoslnader -13 - = -13
Segmentets rdrelseresultal 33577 19 259 «1193 51643

Resultat frén finansiella poster
Resultat fran Gvriga vérdepapper och

lordringar som &r antdggningsiillgangar - - 4 453 4453
QOvriga ranteintakter och liknande

resullaiposter - - 31955 31955
Rantekostnader och lknande resullalposter = = -53 020 -53 020
Resultat efter finansiella poster 33577 10 258 -17 805 35 031
Skalt p4 4rets rasultat - - -7 269 -7 289
Arets resuitat 3577 19 259 -25 074 27 762
Forvaltningsfastighsler 847 500 389 746 - 1037248
Ovriga lillgéngar 24 711 13156 22 521 60 388

Segmentstillgangar 672 211 402 802 22 521 1097 634
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT

RESULTATRAKNING
Moderbolaget

2015-10-01  2614-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Tkr 2015-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Nettoomséttning 1329 8 200 1329 9 382
Driftskostnader -1 001 -3 042 -4 042 -3 042
Bruttoresultat 328 5158 -2713 6 340
Administrationskastnader -931 1994 -2 305 -7 548
Ovriga rorelseintdkter - 15 = 15
Rorelseresultat =603 7167 -5 018 -1193
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 13 422 25270 46 925 25270
Réantekostnader och liknande resultatposter -16 396 -20 026 -49 909 -22 802
Resultat fore skatt -3 577 12 411 -8 002 1275
§kattekostnad 1760 -284 1 760 -284
Arets resultat -1 817 12127 -6 242 991
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -1 817 12127 -6 242 991

2015-10-01  2014-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Resultat per aktie (kr/aktie)” 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Vinst/forlust per aktie -45,43 303.18 -156,05 24,78
Totalt - -45,43 303,18 -156,05 24,78
Vinst/forlust per aktie - efter utspadning -45,43 303,18 -156,05 24,78
Totalt -45,43 303,18 -156,05 24,78

RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT
Moderbolaget

2015-10-01  2014-10-01  2015-01-01  2014-01-01
Thr 2016-12-31  2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Arets resultat -1 817 12127 -6 242 991
Poster som kan komma att omklassificeras till resultatrakningen
Differenser vid omrakning av utlandsverksamheter - - - __=
Ovrigt totalresultat efter skatt -1817 12127 -6 242 991
Arets totalresultat -1 817 12127 -6 242 991
Arets totalresultat hianforligt till
Moderforetagets aktiedgare -1817 12127 -6 242 991

-1817 12127 -6 242 991

* For berakning av resullat per aktie se Bilaga till boksiutskammunikén, Resultat per aklie. Nordlys har inte haft nagon
utspadningseffeki under 2015 eller vad géller jamfdrelseperioderna.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Moderbolaget

Thr 2015-12-31  2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 58 442 58 442
Andra finansiella anlaggningstiligangar 951 162 981 023
Summa finansiella anldggningstillgangar 1009604 1039465
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kortfristiga fordringar 34 978 23 680
Summa kortfristiga fordringar 34978 23 680
Likvida medel 15933 7 469
Summa omsiéttningstitigangar 50 911 31 149
SUMMA TILLGANGAR 1060515 1070614
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 30 589 36 831
Langfristiga skulder

leigationslén 735075 742 500
Ovriga langfristiga skulder 192 137 189 078
Summa langfristiga skulder 927 212 931 578
Kortfristiga skulder

Obligationslan 7425 7 500
Ovriga kortfristiga skulder 95 289 94 705
Summa kortfristiga skulder 102714 102 205
Totala skulder 1029926 1033783
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1060515 1070614
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Moderbolaget Aktiekapital ~ Overkursfond Balanserat  Arets resultat Totalt eget
resultat

Ingaende balans

2014-01-01 4 000 142 818 -58 403 -67 575 20 840
Omféring av féregdende ars resultat -67 575 87 575 =
Nyemission 10 556 4 444 15 000
Arats resultat 991 991
Utgdende balans

2014-12-31 14 556 147 262 -125 978 991 36 831
Ingaende balans

2015-01-01 14 556 147 262 -125 978 991 36 831
Omféring av foregdende ars resultat 991 -991 -
Arets resultat -6 242 -6 242
Utgaende balans

2015-12-31 14 556 147 262 -124 987 -6 242 30 589
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KASSAFLODESANALYS
Maderbolaget

2015-01-01  2014-01-01
Thkr 2015-12-31  2014-12-31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -5018 -1193
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 4 000 >
Erhallen rénta 46 925 24 551
Betald rénta -49 909 -22 802
Kassafléde frdn den ldpande verksamheten fére
forandringar i rorelsekapitalet -4 002 556
Fdrandringar av réreisekapitalet:
Rérelsefordringar (6kning - / minskning +) 16 323 -19 531
Rérelseskulder (Gkning + / minskning -) 3 643 82 499
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten 15 964 63 524
Investeringsverksamheten
Forvarv av finansiella tillgangar - -835 000
Kassaflode tran investeringsverksamheten 0 -835 000
Finansieringsverksamheten
Nyemssion - 15 000
Upptagna lan - 750 000
Amortering av lan -7 500 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -7 500 765 000
Periodens kassafl6de 8 464 -6 476
Likvida medel vid periodens bdrjan 7 469 13 945
Likvida medel vid periodens slut 15 933 7 469
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OVRIGA UPPLYSNINGAR

Medarbetare
| koncernen finns inga anstalida utan tjanster fr dverordnad kontroll och styrning képs in fran externt
féretag. Harutéver avtalas lokalt, per ort, med en forvaltare.

Agartorhallanden
Moderbolagets stdrre aktiedgare utgors av:

Nordlys Herning ApS 41,39%
Kongeegen A/S 11,08%
AP Pension Livsfarsikringsaktieselskab 10,00%

Transaktioner med narstaende

Koncernens nérstaendekrets innefatiar samtliga styrelseledaméter och ledningen med sina respektive
narsiaendekretsar. Moderfrataget har dirskt inflytande &ver féretagen i koncernen. Transaktioner och
mellanhavanden med dotterféretagen ulgérs av rintor pa fordringar och skulder samt vidaretakturerade
kostnader. Dessutom har Nordlys ett efterstallt 1an till sina aktieagare, pa vilket ranta har kapitaliserats med
3 058 tkr perioden januari - december 2015 .

Savida annat inte &r angivet finns inga transaktioner med specialvillkor och inga garantier har utfasts eller
tagits emot. Utestaende saldon regleras vanligen med likvida medel.

Arsstimma 2016
Nordlys AB haller sin arsstimma den 14 april 2016.

Utdelning
Ingen utdelning avseende 2015 &r f6reslagen.

Vasentliga hindelser efter periodens utgang
Under Q2 2016 amorterade Nordlys 12,1 mkr pa utestadende obligationslan, under Q3 2016
amorterades ytterligare 7,3 mkr. | dvrigt har inga vasentliga héndelser skett efter periodens utgang.

Framtida utveckling

Det 4r Nordlys AB (publ) uppfattning att marknaderna kommer att utvecklas positivt, sarskilt i Sverige.
Detta mot bakgrund av att den nordiska ekonomin star stark. Agarna kommer fortsétta arbeta néra den
dagliga driften och styrelsen kommer fortsatta delta aktivt i utvecklingen av fastigheterna.

Redovisningsprinciper

Nordlys har under 2015 gatt Sver fran att redovisa enligt K3-regelverket till att redovisa enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS) sa som de antagits av EU. Jamfdrelsetalen har réknats om i enlighet
med IFRS. Ingangsbalansen per 2014-01-01 & omréknad enligt IFRS.

Koncernens finansiella rapporter har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler fér koncerner och International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de har
antagits av EU. Denna hokslutskommuniké &r uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering.

Fér ytterligare information kring Nordlys redovisningsprinciper se bilaga till bokslutskommuniké 2015,
Redovisningsprinciper.

Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Nar finansiella rapporter upprattas gér koncernledningen ett antal bedoémningar, berékningar och antaganden
om redovisning och vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader, se Bilaga till bokslutskommuniké
2015, Betydande bedémningar.



information om risker och osakerhetsfaktorer
Koncernens resullal och stéllning kan komma att forandras, savil positivt som negativi, pa grund av risker och
osakerhetsfakiorer, som beskrivs i Bilaga till bokslutskommuniké 2015, Risk avseende finansiella instrument.

Poster virderade till verkligt virde
Ingen féréndring av kategorisering av finansiella instrument har skett under perioden.

Frvaltningstastigheter och andelar i bostadsrattsidreningar varderas till verkligt vérde. Samtliga fastigheter
och bostadsrittstéreningar varderas av externt varderingsinstitut minst en gang per ar. Vardering av
térvaltningsfastigheter ach bostadsrittsféreningar sker i enlighet med IFRS 13 niva 3. Det redovisade vardet
avseende finansiella instrument redovisade till upplupst anskafiningsvirde dverensstammer med verkligt
vérde per boksiutsdatum.

Styrelsen 4t genomfdra en extern vérdering av fastighetsbestandet i samband med arsbokslutet
2015, vilket medftirde en omvarderingseffekt om 6 493 (840) tkr.

Vid varderingen har man vid vérderingstillféllet bl a tagit hansyn till aktuell hyresniva, vakansgrad, akiuella
kontraktslangder, uppségningar, nya kontrakt och driftskostnader. Se Bitaga till bokslutskommuniké 2015,
Vardering till verkligt varde, tor mer ingaende beskrivning av antaganden som denna vérdering baseras pa.

Miljoinformation
Nordlys AB (publ) och de svenska koncernbolagen bedriver inte tillstands- eller anmélningspliktig verksamhet
enligt 9 kap 6 § Miljobalken.

Koncernen bedriver ett lépande arbete med att miljsanpassa fastighetsbestandet med fokus pa att
nedbringa energikostnaderna.

Miljériskerna i kancernens fastighetsbestand genomgicks grundligt i samband med genomférda forvary.

Kalender
Arsredovisning 2015 18 mars 2016
Arsstamma 2016 14 april 2016

Kvartalsredogorelse jan-mar 2016 27 maj 2016
Kvartalsredogérelse apr-jun 2016 29 augusti 2016
Kvartalsredogorelse jul-sep 2016 23 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 20 februari 2017

Ekonomisk information
Pa Nordlys hemsida, www.nordlysab.se, finns samlad information avseende ekonomisk rapportering.

Granskning
Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal f6r granskning av bolagets revisor.



Undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktdren fSrsBluar aft bokalutskommuniién gar en rittvisande dversikt av
koncemens och moderbolagets verksamhet, stillining och resuhat samt beskriver viisentliga risker och
sikerhatstaktorer som koncernen ogh moderbolaget star Infor.,

Stockholm den 2 decembar 20, A
Styrelsen | Nordlys AB (publ)

Al b

b Henrik Rdnje Thue
Styreiseledamot Verkstillande direklor

“Denna information ar sadan information som Nordlys AB ar sKyidigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksfSrordning och lagen om virdspappsarsmarknaden. Informationen Iimnades, genom Thus Stagsteds farsory,
13r offentliggdrande den 2 december 2018 ki, 07.30.

For ytterligare information, vinligen kontakta:
Thue Stagsted

E-poet: 1s@stagstedproperties.com

Mobil: +46 3150 7372
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Bilaga till bokslutskommunikeé 2015

Redovisnings- och varderingsprinciper

Verksamhetens karaktar

Nordlys ABs och dess dotterféretags (Koncernens) huvudsakliga verksamhet innefattar forvaltning av
fastigheter i Sverige och Finland.

De viktigaste redovisnings- och virderingspriniperna som har anvints vid uppréttande av de finansiella
rapporterna sammantattas nedan. | de fall moderféretaget tillampar avvikande principer anges dessa under
Moderféretaget nedan.

Allmin information och dverensstimmelse med IFRSs

Nordlys AB, Koncernens moderféretag, ar ett publikt aktiebolag som &r bildat och har sitt séte i Sverige.
Nordlys AB (publ) ingick 2014 ett finansieringsavtal, ett obligationslan, med en l6ptid pa 4 ar.
Obligationslanet noterades pa Nasdag OMX i Stockholm under kvartal 3 2015.

Nordlys har under 2015 gatt dver fran att redavisa enligt K3-regelverket till att redovisa enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS) sa som de antagits av EU. Jdmférelsetalen har raknats om i enlighet
med IFRS. Arsredovisning for 2015 &r férsta rapporten uppréttad enligt IFRS. Ingangsbalansen per
2014-01-01 & omréknad enligt IFRS.

Koncernens finansiella rapporter har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner och International Financial Reporting Standards (IFRS)
sasom de har antagits av EU.

Koncernredovisningen har uppréttats enigt anskatfevirdemetoden férutom vad betréffar
frvaltningsfastigheter samt finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt vérde via
resultatrakningen.

Byte av redovisningsprinciper
Nya och uppdaterade standards som ér tillimpliga for rakenskapsar som pabdrjas
den 1 januarl 2015 och senare

Inga nya eller uppdaterade standards med undantag fér IFRIC 21 &r tillampliga fér koncernen for
rakenskapsaret som pabdrjades den 1 januari 2015.

IFRIC 21 anger at stalliga avgifter skall skuldféras i sin helhet nar férpiiktelsen uppstar och géller fran och
med den 1 januari 2015. Fastighetsskatten &r en statlig avgift och uppstar for den som ager en fastighet den
1 januari respektive ar. Den nya tolkningen har en mindre paverkan pa rapporten ver finansiell stallning i
kvartalsrapporteringarna, men paverkar inte stéllningen vid helarsrapporteringen. Tolkningen har ingen
paverkan pa resultatrdkningen.

Standarder, dndringar och tolkningar rérande befintliga standarder som

annu inte har tratt | kraft och inte tillimpas i fortid av Koncernen

Per dagen fér godkinnandet av dessa finansiella rapporter har vissa nya standarder, andringar och
tolkningar av befintliga standarder publicerats av IASB. Dessa har annu inte trétt i kraft och har inte
tillampats i fortid av Koncernen.

Styrelsen och verkstallande direktdren forutser att alla relevanta utlalanden kommer att infdras i
Koncernens redaovisningsprinciper under den férsta redovisningsperiod som borjar efter det datum
uttalandet trader i kraft. Information om nya standarder, andringar och tolkningar som véntas vara relevanta
for Koncernens finansiella rapporter ges nedan. Vissa andra nya standarder och tolkningar har utférdats
men fdrvantas inte ha nagon vésentlig inverkan pa Koncernens finansiella rapporter.
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IFRS 9 Finansiella instrument (2014)

IASB slappte under 2014 IFRS 9 Finansiella instrument som innebar slutforandet av IASB:s projekt for att
ersatta JAS 39 Finansiella instrument: redovisning och vérdering. Den nya standarden innebar omfattande
férandringar i IAS 39:s vagledning fér klassificering och vardering av finansiella tillgangar samt inf6r en ny
“fSrvantad kreditférlust” modell t8r nedskrivning av finansiella tillgangar. IFRS 9 ger ocksa nya riktlinjer for
tillampningen av sékringsredovisning.

IFRS 9 ska tillimpas fér rdkenskapsar som bérjar den januari 2018 eller senare.

IFRS 15 'Revenue from Contracts with Customers’

IFRS 15 infér nya krav for intaktsredovisningen och ersétter IAS 18 Intékter, IAS 11 Entreprenadavtal och
flera intéktstrelaterade tolkningar. Den nya standarden infér en kontrollbaserad redovisningsmodell for
intakterna och ger yiterligare vagledning inom manga omraden som inte behandlas i detal] i géllande IFRS-
regler, bland annat hur man redovisar &verenskommelser med flera prestationsataganden, rorlig
prisséttning, kundens returratt, aterkdpsrétt mot leverantor och andra vanliga komplexiteter.

IFRS 15 ska tillampas fér rapporteringsperioder som bérjar den 1 januari 2018 eller senare. Ledningen har
bérjat utvardera effekterna av IFRS 15 men har &nnu inte majlighet ati ge kvantifierad information.

Andringar av IFRS 11 Samarbetsarrangemang (IFRS 11 Amendments)

Dessa andringar ger vagledning vid redovisning av frvérv av andelar i gemensam verksamhet som utgér
en rorelse. Andringarna kraver att alla sadana transaktioner ska redovisas enligt principerna for
rdrelsefdrvary i IFRS 3 Rorelsefdrvary och andra standarder fdrutom nér dessa principer strider mot IFRS
11. Firvarv av andelar i joint ventures paverkas inte av den nya végledningen.

Koncernens enda investering hittills i ett samarbetsarrangemang karakteriseras som ett joint venture dér
koncernen snarare har ritt till en andel av arrangemangets nettotiligangar &n till direkta rattigheter till de
underliggande tillgangama och till farpliktelserna fér de underliggande skulderna. Féljaktligen sa skulle
dessa andringar, am de skulle tillampas i dag, inte ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

Andringarna ska tillampas for rapportperioder som borjar den 1 januari 2016 eller senare.

Oversikt éver redovisningsprinciper

Overgripande dverviganden
De viktigaste redovisningsprinciperna som har anvénts vid upprattandet av koncernredovisningen
sammanfattas nedan.

Grund for konsolidering

| kancernredovisningen konsolideras Moderbolagets och dotterféretagens verksamheter fram till och med
den 31 december 2015. Alla dotterféretag har balansdag den 31 december.

Alla koncerninterna transaktioner och balansposter elimineras vid konsolidering, inklusive orealiserade
vinster och fdrluster pa transaktioner mellan kancerntéretag. | de fall orealiserade forluster pa
koncerninterna férsaljningar av tillgangar aterfdrs vid konsolidering, provas aven den underliggande
tillgangens nedskrivningsbehov utifran etl koncernperspektiv. Belopp som redovisas i de finansiella
rapporterna for dolterfretag har justerats dér sa kravs fér att sakerstalla Gverensstammelse med
Koncernens redovishingsprinciper.

Rorelseforvarv

Koncernen tillimpar férvarvsmetoden vid redovisning av rérelsetérvéary. Den ersétining som 6verfdrs av
Koncernen fér att erhalla bestammande infiytande dver ett dotterféretag berdknas som summan av verkliga
virden pa farvirvsdagen pa de dverlatna tillgangarna, de dvertagna skulderna och de egetkapitalandelar
som emitterats av Koncernen, vilket innefattar det verkliga vérdet fér en tillgang eller skuld som uppkommit
vid en dverenskommelse om villkorad kopeskilling. Forvarvskostnader kostnadsfors nar de uppkommer.

Férvarvade tillgangar och vertagna skulder vérderas vanligen till det verkliga vérdet per forvarvstidpunkten.
Vid férvary av fastigheter redovisas torvarven som tillgangsforvéry.
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Omriakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och presentationsvaluta
Koncernredovisningen presenteras i valutan SEK som acksa ar moderforetagets funktionella valuta.

Transaktioner och balansposter i utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta raknas om till den funktionelia valutan fér respektive koncernforetag, utifran
de radande valutakurserna pa transaktionsdagen (avistakurs). Vinster och férluster i utiandsk valuta till f6ljd
av reglering av sadana transaktioner och till féljd av omvérdering av monetéra poster till balansdagskursen
redovisas i resultatet.

Icke-monetara poster omriknas inte pa balansdagen utan vérderas till historiskt anskaffningsvérde
(omraknat till transaktionsdagens kurs), férutom icke-monetéra poster varderade till verkligt vérde som
omriknas till valutakursen per den dagen da det verkliga vardet faststélldes.

Utlandsverksamheter

| koncernredavisningen riaknas alla tillgangar, skulder och transaktioner i koncernféretag som har en annan
funktionell valuta an SEK (Koncernens rapporteringsvaluta) om till SEK vid konsolideringen.
Koncernféretagens funktionella valuta har varit ofdrandrad under rapportperioden.

Vid konsolideringen har tillgangar och skulder réknats om till balansdagskursen per balansdagen.
Justeringar av verkligt virde som uppstar vid forvérv av en ullandsverksamhet har redovisats som tillgangar
och skulder i utlandsverksamheten och omréknats till SEK till balansdagskursen. Intakter och kostnader har
omriknats till SEK enligl en genomsnittlig kurs under rapportperioden. Valutakursdifferenser bokfors direkt
mat dvrigt totalresultat och redovisas i valutaomrékningsreserven i eget kapital. Vid avyttring av en
utlandsverksarnhet omkiassificeras de hanférliga ackumulerade omrakningsdifferenserna som ar
redovisade i eget kapital till resultatet och redovisas som del av vinsten eller fdrlusten vid avyitringen.

Segmentrapportering

Koncernen har tva rérelsesegment: Sverige och Finland. Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som
dverensstammer med den interna rapporteringen som lamnas till den hogste verkstéliande beslutsfattaren.
NDen hagste verkstallande beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och
beddmning av rorelsesegmentens resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som verkstéilande
direktoren,

Koncernen anvander samma varderingsprinciper i sin segmentrapportering enligt IFRS 8 som i sina
finansiella rapporter.

Gemensamma intakter, kostnader och tillgangar sam inte ar direkt hanférliga till ett rorelsesegments
affarsverksamhet fordelas inte pa nagot segment.

Intakter

Intikier virderas till det verkliga vérdet av erséttningen som koncernen erhaller eller kommer att erhalla for
uthyming av bostader och lokaler i kancernens fastigheter efter avdrag fér eventuella hyresrabatter.
Hyresintakter redovisas i den period de avser. Forskattshyror redovisas som forutbetalda intékter. |
hyresintakter ingar fakturerade tilligg sasom till exempel el, varme och fastighetsskatt. | de fall hyresgast
under viss tid medges en reducerad hyra ach under annan tid en hogre hyra, periodiseras denna under-
respektive bverhyra linjart dver kontraktets 18ptid savida hyresreduklionen inte beror pa successiv inflyttning
eller liknande. Inkomster i samband med fortidsinlésta hyreskontrakt intéktsférs omgaende om inga
kvarstdende forpliktelser finns gentemot hyresgasten.

Réantor och utdelningar
Ranteintakter och -kostnader periodiseras med hjélp av effektivrintemetoden. Utdelningar redovisas vid
den tidpunkt nér ratten att erhalla betalning ar faststalld.

Rérelsekostnader
Rorelsekostnader redovisas i resultatet nér tjansten utnyttjas eller nar handelsen intréffar.
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Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastighster bestar av fastigheter som innehas for att generera hyresintékter eller for
vérdestegring, eller fr bada. Dessa fastigheter redovisas till verkligt varde. Verkligt varde baseras pa extern
vérdering for varje enskild fastighet.

Férvaltningsfastigheter omvarderas arligen och ingar i rapport dver finansiell stéllning till sitt verkliga varde.
De vinster och forluster som uppstar vid omvérderingen redovisas i resultatrékningen.

Ovriga materiella anlaggstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer redovisas initialt till anskaffningsvarde eller tillverkningskostnad
inklusive direkta utgifter for att fa tillgangen pa plats och i det skick som &r nédvéndigt for att den ska kunna
anvindas enligt koncernledningens intentioner. Darefter virderas de till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade av- och nedskrivningar.

Avskrivning av inventarier, verktyg och installationer gérs linjért av anskaffningsvérdet minskat med
berdknat restvérde. Foljande nyttjandeperioder tilldmpas:

* Inventarier, verktyg och installationer: 4-20 ar

Vasentliga uppskattningar av restvdrden och uppskattningar av nyttjandeperioder uppdateras vid behov,
dock minst en gang per ar.

Vinster eller frluster som uppstéar vid avyttring av materlella anlaggningstillgangar faststélls som skillnaden
mellan vad som erhallits och det redovisade vardet for tiligadngarna och redovisas i resultatet i posterna
“Ovriga rorelseintakter” eller "Ovriga rorelsekostnader".

Leasade tillgangar

Alla leasingavtal dar Koncernen 4r leasetagare behandlas som operationella leasingavtal. Leasingavgifter
avseende operationella leasingavtal kostnadsférs linjért dver leasingperioden. Tillnérande kostnader, sasom
underhall och forsakring, kostnadstors nar de uppkommer.

Finansiella instrument

Redovisning och virdering vid forsta redovisningstillfallet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar Koncernen blir avtalspart i fraga om det
finansiella instrumentets avtalade villkor, Dessa varderas vid férsta redovisningstilifaliet till verkligt varde
justerat for transaktionskostnader, férutom finansiella instrument som tillhér kategorin finansiella tillgangar
eller finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatet. Sadana vérderas till verkligt varde vid
forsta redovisningstillaliet. Efterféljande vardering av finansiella tillgangar och skulder beskrivs nedan.
Finansiella tillgangar tas bort fran rapporten éver finansiell stélining nar de avtalsenliga réttigheterna
avseende den finansiella tillgangen upphor, eller nar den finansiella tiligangen och samtliga betydande
risker och férdelar dverlats. En finansiell skuld tas bort fran rapporten dver finansiell stallning nar den
utslacks, fullgors, annulleras eller upphér.

Kiassificering och efterféljande vardering av finansiella tillgangar

Koncernen har tva kategorier av finansiella fillgangar:
* lanefordringar och kundfordringar
* finansiella tillgangar varderads till verkligt varde via resultatet

Nedskrivningsbehovet fér alla finansiella tillgangar férutom de som varderas till verkligt varde via resultatet
ska provas atminstone vid varje rapportperiods slut for att faststélla om det finns objektiva bevis tor ett
nedskrivningsbehov av en finansiell tiligang eller grupp av finansiella tillgangar. Far lanefordringar och
kundfordringar beriknas nedskrivningen som skillnaden mellan tillgangens redovisade vérde och det belopp
som fdrvantas inflyta. Nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultatrakning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivatinstrument, med faststallda
eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Efter forsta
redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvarde, med hjélp av effektivrintemetoden, efter
avdrag f6r eventuella nedskrivningar. Diskontering uteldmnas i de fall effekten av diskontering &r ovasentlig.
Koncernens likvida medel, kundfordringar och stérre delen av dvriga fordringar tillhor denna kategori av
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Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resultatet

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt virde via resuttatet innefattar Andra Jangfristiga
vérdepappersinnehav, dar andelar i bostadsrattsférening avses.

Tillgangar i denna kategori vérderas till verkligt varde med vinster eller forluster redovisade i resultatet. De
verkliga vardena for finansiella tillgangar i denna kategori bestams genom hanvisning till transaktioner pa
aktiva marknader eller anvindning av en vérderingsteknik i de fall det inte finns aktiva marknader.

Klassificering och efterféljande virdering av finansiella skulder

Koncernens finansiella skulder innefattar lan, leverantérsskulder och vriga skulder

Finansiella skulder varderas efter torsta redovisningstillfallet till upplupet anskatfningsvérde med hjalp av
effektiviantemetoden

Alla réinterelaterade avgifter som redovisas i resultatet ingér i posterna "Finansiella kostnader” eller
"Finansiella intakter".

Inkomstskatter

Skattekostnaden som redovisas i resultatet bestar av summan av den uppskjutna skatt och akiuella skatt
som inte redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital.

Berakning av aktusll skatt bygger pa skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken
beslutade vid rapportperiodens slut. Uppskjuten inkomstskatt beraknas enligt "the liability method”.
Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r sannolikt att det underliggande skattemaéssiga
underskottet eller de avdragsgilla temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas mat framtida
skattepliktiga dverskott. Detta beddms utifran koncernens prognos om framtida rérelseresultat, justerat for
betydande ej skattspliktiga intakter och kostnader samt specifika begransningar vid utnyttjandet av
outnyttjade skattemassiga forluster eller krediter.

Uppskjutna skatteskulder redovisas i princip i sin helhet, aven om |AS 12 "Inkomstskatter” anger
begransade undantag.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kontanter och disponibla tiligodohavanden hos banker och motsvarande institut,
tilsammans med andra kontfristiga, likvida placeringar som firfaller inom 90 dagar fran dagen for fSrvarvet
och som lait kan omvandlas till kinda belopp av kontanter och som &r utsatta for endast en obetydlig risk
for vardeférandringar.

Eget kapital, reserver och utdelningar

Aktiekapital represemterar kvotvardet for emitterade aktier.

Overkurs innefattar eventuell premie som erhallits vid nyemission av aktiekapital. Eventuella
transaktionskostnader som sammanhinger med nyemission av aktier dras av fran éverkursen, med hansyn
tagen till eventuella inkomstskatteeffekter.

Andra delar i eget kapital inkluderar féljande:
* Omrakningsreserv; innghaller omrékningsdifferenser fran omrakning av finansiella rapporter fér
Koncernens utlandsverksamheter till SEK

Balanserade vinstmedel innefattar alla balanserade vinster och aktierelaterade ersattningar fér innevarande
och tidigare perioder.

Alia transaktioner med moderforetagets agare redovisas separat i eget kapital.

Utdelningar som ska betalas till aktieagare ingar i posten "Ovriga skulder' nér utdelningarna har godkénts
pa en bolagssidmma fére balansdagen.
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Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats i enligthet med den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.

Betydande bedémningar vid tilldimpning av redovisningsprinciper

Nar finansiella rapporter upprattas gor koncernledningen ett antal bedémningar, berékningar och
antaganden om redovisning och vardering av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.

Foljande &r betydande beddmningar som koncernledningen gor vid tillampning av de av Koncernens
redovisningsprinciper som har den mest betydande effekten pa de finansiella rapporterna.

Férvaltningsfastigheter

En vasentlig post i bokslutet som paverkas av beddmningar och uppskattningar &r vérderingen av
koncernens fastigheter till verkligt virde. Vid vardering av verkliga vérden pa férvaltningsfastigheter har
externa varderingar verifierat vardena. Vardering har utforts av oberoende vérderingsmén med erkidnda och
relevanta kvalifikationer och med aktuelia kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med det lage
som Nordlys férvaltningsfastigheter har.

Redovisning av uppskjutna skattefordringar

Beddmningen av i vilken omfattning uppskjutna skatiefordringar kan redovisas baseras pa en bedémning av
sannolikheten av hur framtida skattepliktiga intakter kommer att kunna utnyttjas mot avdragsgilla temperéra
skillnader och ackumulerade skattemassiga underskott. Dessutom krévs vésentliga dvervaganden vid
bedémning av effekten av vissa réttsliga eller ekonomiska begransningar eller osékerheter i olika
skatteméssiga jurisdiktioner.

Moderforetagets redovisnings- och viarderingsprinciper

Moderforetaget upprittar sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen och Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 innebar att
moderforetagets arsredovisning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden s langt detta ar méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekammendationen anger vilka undantag och tillagg som ska goras
jamfort med redovisning enligt IFRS, Féljande skillnader finns mellan koncernens och moderforetagets
redovisningsprinciper: Andelar i dotterféretag redovisas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden.
Moderforetaget redovisar aktieagartillskott i enlighet med uttalandet fran Redovisningsradets akutgrupp, d v
s de redovisas direkt mot eget kapital has mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning inte erfardras. Moderforetaget féljer Arsredovisningslagens uppstaliningsform for resultat-
och balansrakningen, vilket biand annat innebar en annan uppstallning 16r eget kapital.
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Resultat per aktie
Aktiekapitalets férindring sedan bolaget bildades

Forandring Varav
av aktie- Totalt aktie- Férindring  Totalt antal stamaktier

Héndelse Datum kapital, kv kapital, kr ___av aktier aktier *

Bolaget bildas 2006-10-13 100 000 100 000 1 000 1 000 1000
Nyemission 2007-05-29 900 000 1 000 000 9 000 10 000 10 000
Nyemission 2007-10-04 3 000 000 4 000 000 30 000 40 000 40 000
Nyemission 2014-09-24 9100000 13 100 000 91 000 131 000 40 000
Kvittning 2014-11-26 1455600 14 555600 14 556 145 556 40 000

* Vid nyemissionen 2014-09-24 utgavs 81 000 Pref aktier och vid kvittning 2014-11-26 14 556 Pref I| aktier.

Kvotvardet per aktie & 100 kr (100). Praferens Il akiter har utdelningspreferens och likvidationspreferens.
Utdelningspreferensen innebdr att preferens Il aktier har foretradesratt till utdelning framfor stamaktier och preferensaktier
med ett sammanlagt belopp om 12 210 tkr pa en 12-manadersperiod fram till att obligationslanet l6ses 2018, skulle
obligationslanet inte 16sas i sin helhet féridngs utdelningspreferensen med 12 manader. Enligt bolagsordningen kan
aktiekapitalet vara som hidgst 20 000 tkr fSrdelat pa 200 000 aktier.

Resultat per aktie
Resultat per aktie har berdknats genom att anvanda resuitatet hanforligt till aktieagarna som taljare och som kvot antal
stamaktier.

Risk avseende finansiella instrument

Riskhanteringsmal och -principer

Koncernen exponeras fér olika risker nér det galler finansiella instrument. De huvudsakliga risktyperna ar marknadsrisk,
kreditrisk och likviditetsrisk.

Koncernens riskhanteting sker i néra samarbete med styrelsen, Langftistiga finansiella investeringar forvaltas for att generera
bestaende avkastning.

Koncernen bedriver inte aktivt handel med finansiella tillgangar i spekulationssyfte och utfardar inte heller optioner. De mest
betydande finansiella riskerna som koncernen exponeras for beskrivs nedan.

Marknadsrisk
Raénterisk

Rantekostnader &r i dagslaget den vasentligaste kostnadsposten fér koncernen. Rantekostnaderna paverkas framst av nivan
pa aktuslla marknadsrantor och kreditinstitutens marginaler samt av vilken strategi koncernen véljer fér rantebindning.
Nordlys har upplaning i form av ett obligationslan. Réntan pa obligationslanet &r Stibor 3M + 5,75%, obligationsianet (&per till
den 12 september 2018, se not 24. Marknadsrantor paverkas framst av den férvéntade inflationstakten. | tider med stigande
inflationsférvantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider med sjunkande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas
sjunka. Om de réntenivaer som koncernen betalar kar, utan att det finns mojiighet fér koncernen ait hoja sina intakter i
motsvarande mén skulle detta ha en negativ effekt pa koncernens finansiella stélining och resultat, Koncernen har gjort
underliggande berakningar fére upptagning av obligationslanet och man har saledes en likviditetsberedskap fér hanteringen
av en dkning i den rdrliga rantan. Koncernen utvérderar I6pande sin likviditet och den inverkan pa resultatet som en angiven
ranteandring skulle ha. Om rantor pa upplaning i SEK per den 31 december 2015 varit 0,1% hogre/lagre med alla andra
variabler konstanta, hade vinsten efter skatt for rakenskapsaret varit 579 tkr (585) lagre/hdgre, huvudsakligen som en effekt
av hégre/lagre réntekostnader fr upplaning med rérlig ranta. Koncernen har i dagslaget inga ranteswappar 1or att motverka
en hojning i réntan.

Risk vardeféréndringar fastigheter

Nordlys &r exponerat mot férandringar av marknadsvérdet pa forvaltningsfastigheterna. Nordlys redovisar
farvaltningsfastigheterna till verkligt vérde, vilket innebér att fastigheternas koncernmassiga bokforda vérde motsvarar
bedémda marknadsvarden. Sjunkande marknadsvérden pa Nordlys tastigheter kommer att inverka negativt pa koncernens
resultat och finansiella stéllning. Varderingen av férvaltningsfastigheterna kan paverkas béde av marknadsspecifika
férsamringar och foretagsspecifika férsamringar, sdsom ékade vakansgrader och lagre hyresnivaer.
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Valutarisk

Koncernen exponeras for valutakursféréandringar i Euro, da ett av koncernens tva rorelsesegment finns i Finland, se not 2.
Férvaltningsfastigheter till ett viirde om 352 611 tkr eller 38 600 KEUR (389 746 thr eller 41 000 KEUR) finns i Finland,
hyresintikterna avseende dessa fastigheter uppgar till 25 683 tkr eller 2 745 KEUR (33 993 tkr eller 3 576 KEUR).
Fastighetsbestandet och Gvriga tillgangar och skulder i Finland &r omraknat till SEK enligt gallande valutakurs pa
balansdagen, resultatet dr omraknat enligt genomsnittskursen for aret. Koncernens externa upplaning avseende hela
fastighetsbestandet 4r i SEK. Koncernens andra rérelsesegment finns i Sverige och utsélts inte fér ngon
valutakursexponering.

Koncernen har inte ingétt nagra valutaterminskontrakt. Valutaexponeringen avseende Euro &r e likviditetspaverkande
eftersom alla I6pande transaktioner héllis i Euro (intékter och kostnader).

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken att en motpart inte uppfyller en fdrpliktelse gentemot Koncernen. Nordlys &r beroende av att
hyresgasterna betalar avtalade hyror i tid och det féreligger risk for att hyresgéster instéller sina betalningar eller inte fullgdr
sina forpliktelser. Om hyresgéster i storre utstrackning an forvantat ite alls eller forst efter inkassoatgarder fullgdr sina
forpliktelser enligt hyresavtal, kan det ta negativa félider f&r Nordlys resultat och, i den mén det leder till 6kad vakansgrad
med lagre fastighetsvérden som folid, fér koncernens finansiella stéllning. For att minimera risken for uteblivna
hyresinbetalningar évervakar koncernen pa dpande basis forfallna hyresinbetalningar och kontaktar direkt hyresgésten.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken &r risken att koncernen inte kan upplylla sina férpliktelser. Koncernen hanterar likviditetsbehoven genom att
dvervaka planerade |anebetalningar fér langfristiga finansiella skulder samt prognostiserade inbetalningar och utbetalningar i
den dagliga verksamheten.

Per 2015-12-31 finns inga (0) outnyttjade krediter.

Nordlys verksamhet finansieras férutom av eget kapital, aktieAgarian och likvida medel av upplaning i form av ett
obligationslan. Upplaningen har gjorts av moderbolaget Nordlys som sedan tanat vidare till de direkt &gda dotterbolagen som
i sin tur lanat ut till respekiive dotterbolag. Nordlys finansieringsrisker omfattar eventuella 6kade kostnader fdr, och eventuella
férseningar i samband med, finansieringen av verksamheten samt refinansieringen av utestaende lan. Om utvecklingen
avviker fran koncernens planer kan det inte uteslutas att ytterligare kapital kommer att behdvas och det finns en risk i att
sadant kapital inte kan anskaffas pa villkor som ar godtagbara for Nordlys, Om Nordlys misslyckas med att anskaffa
nédvandigt kapital i framtiden skulle detta ha en negativ effekt pa Nordlys verksamhet, finansiella stélining och resuitat. |
koncermens laneavtal avseends obligationslanet fdrekommer sérskilda ataganden, "covenants”, ICR (Interest Goverage
Ratio) som ska uppga till minst 125% och NIBD (Net Interest Bearing Debt to Property Vaiue) som ska uppga till higst 80%,
dessa maste kencernen uppfylla. En uppidlining av dessa ataganden gérs kvartalsvis. Fér det fail dessa sarskilda ataganden,
"covenants', inte uppfylls av koncernen sker "Event of Default".

Per 31 december 2015 har koncernens finansiella skulder avtalade I6ptider (inklusive réntebetalningar i tillampliga fall) som
kan sammanfattas enligt foljande:

2015-12-31 Kortfristiga Langfristiga

Inom & 6-12 1-54r  Senaredn5ar

manader manader

Ohligationslan 22 071 29 496 812 324 =
Efterstéllda l&n till &garna - - 201 311 =
Leverantdrsskulder och férskott kunder 2514 - = -
Ovriga kortfristiga skulder - - - -
Upplupna kostnader 3332 - = =
Totalt 27 917 29496 1013635 -
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Detta kan jamféras med léptiderna under tidigare rapportperioder fér koncernens finansiella skulder enligt tljande

2014-12-31 Kortfristiga Langfristiga

Inom 6 6-12 1-54ar Senare dn5 ar

manader manader

Obligationslan 22 071 29 571 863 891 -
Efterstallda lan till agarna - 201 310 -
Leverantdrsskulder och férskott kunder 3388 - = -
Ovriga kartfristiga skulder 182 - - -
Upplupna kostnader 1470 - - -
Totalt 27 111 29571 1065 201 -

Vardering till verkligt varde

Finansiella instrument viarderade till verkligt virde

Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde i rapporten dver finansiell stélining delas in i tre nivaer i en
hierarki fér verkligt varde. De tre nivaerna definieras utifran observerbarheten hos betydande indata som anvénts {or
vérderingen enligt foljande:

* Niva 1: noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder

* Niva 2: andra indata an de noterade priser som ingar i Niva 1, vilka &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen eller
skulden
* Niva 3: icke observerbara indata for tillgangen eller skulden

Féljande tabell visar Nivaerna inam hierarkin fér finansiella tillgangar och skulder som aterkommande vérderas till verkdigt
virde per 31 december 2015, 31 december 2014 och 1 januari 2014:

2015-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar

Andelar i bostadsrattstérening - - 6 000 6 000
Totalt I - 6 000 6 000
2014-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Finansiella tillgangar

Andelar i bostadsraltsidrening = - 5 000 5000
Totalt - - 5 000 5 000

Far bedémning av verkligt varde avseende andelar i bostadsrattsforening se nedan under vardering av
forvaltningsfastigheter.

Icke-finansiella tillgangar varderade till verkligt virde

Foljande tabell visar nivaerna inom verkligt vérde-hierarkin fér icke-finansiella tiligangar som aterkommande redovisas till
verkligt virde per 31 december 2015, 31 december 2014 och 1 januari 2014:

2015-12-31 Niva t Niva 2 Niva 3 Totalt
Forvaltningsfastigheter

Faorvaltningsfastigheter, Sverige - - 681 500 681 500
Férvaltningsfastigheter, Finland - - 352 611 352 611
Totalt 1034 111 1034 111
2014-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, Sverige - B 647 500 647 500
Forvaitningsfasligheter, Finland - - 389 746 389 746
Totalt 1 037 246 1037 246
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Verkligt varde pa koncemens huvudsakliga fastighetsinnehav baseras pa varderingar utfdrda av oberaende, kvalificerade
tastighetsvarderare. Vasentliga indata och antaganden har tagits fram i ndra samarbete med styrelse och VD.
Varderingsprocessen och férandringarna i verkligt vérde har gatts igenom av styrelsen vid varje rapporteringstidpunkt.

Jones Lang LaSalle, JLL, har utfért varderingen av fastighetsbestandet i Sverige och DTZ har utfort varderingen av
fastighetsbestandet i Finland. Bada marknadsvirderingarna ar baserade pd metoden "Discounted Gash Flow Analysis”.

JLL har i vérderingen av fastighetsbestandet i Sverige utgatt fran aktuell hyresniva och vakansgrad vid vérderingstillfallet. JLL
har dven tagit hansyn till aktuella kontraktslingder, uppsagningar och nya kontrakt vid samma tidpunkt. JLL har beaktat
diversifieringen i fastighetsbestandet och varderat varje enskild fastighet utefter egna premisser. Driftskostnaderna ar
beraknade utifran en schablon, dar JLL tar hansyn till fastighetens alder m m, saledes exkluderas extraordinara kostnader,
vilket ger en mer rattvisande bild av kostnadsstrukturen or varje enskild fastighet. Baserat pa vakansgraden f6r varje
tastighet har JLL aven estimerat framtida investeringar. JLL har sedan gjort marknadsantaganden utifran deras expertis vad
galler framtida hyresutveckling, langsiktig ekonomisk vakansgrad och kostnadsutveckling. | varderingarna varierar framtida
hyresutveckling mellan 1-2%, langsiktig vakansgrad varierar mellan 3-7% och kostnadsutveckling varierar mellan 1-3%.
Diskonteringsrantan som anvints ligger mellan 8,63-12%. | varderingarna ligger "exit yield" mellan 6,5-9,8%. Vérderingen
kommer fram till ett marknadspris om 681 500 tkr.

Det finska fastighetsbestandet bestar av ett hoteli och en sporthall. Hotellet &r uthyrt till Holiday Club Resorts Oy, kontraktet
gar ut i december 2035. Sporthallen &r uthyrd till SuperPark Oy, kontraktet gar ut i december 2025. DTZs vérdering &r
baserad pa aktuella hyreskontrakt och en vakansgrad om 0%. Hyresnivan beréknas stiga med inflationen som i véarderingen
ar satt till 1,5%. Hyresgasterna ansvarar fér samtliga underhallskastnader och dgaren endast f6r administrationskostnader.
Administrationskostnaderna ar beriknade utifran en schablon per kvm och forvéntas i varderingen att stiga med inflationen.
Diskorteringsrantan som anvants uppgar till 8,25%. | varderingen uppgar "exit yield" till 6,75%. Varderingen kommer fram till
ett marknadspris om 38 600 KEUR, motsvarande 352 611 tkr per 2015-12-31. DTZ har lagt in ett vardeintervall pa +/- 3
MEUR.

Nordlys bedémer att de storsta riskerna i virderingarna ar férandringar i vakansgraden, hyresnivan och "exit yield". | Sverige
har de storsta hyresgasterna emellertid en lang historik inom fastighetsbestandet och i Finland finns endast tva hyresgaster

dér kontrakten stracker sig till 2025 resp 2035.

Vardering av andelar i bostadsréttsforening har utférts av JLL enligt samma princip som fér fasighetsbestandet i Sverige. |
vérderingen ar den faktiska avgiften till bostadsrattstoreningen inlagd som kostnad.
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