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2019 gor Holmstrom-
gruppen sitt basta resultat
nagonsin. Bolaget star

pa en stark finansiell

bas och fortsatter att
selektivt vaxa inom alla tre
verksamhetsomraden.

- FREDRIK HOLMSTROM
VD OCH STYRELSEORDFORANDE
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DETTA AR HOLMSTROMGRUPPEN

V

HOLMSTROM-

GRUPPEN AB

HOLMSTROM MAGNOLIA HOLMSTROM
FASTIGHETER AB BOSTAD AB PRIVATE
(56%) EQUITY AB
— Direktigda fastigheter
— Opvriga fastighetsinnehay Projekrutveckling Aktieportfolj
— Fastighetsforvaltning

—RKSAMHET INOM

TRE OMRADEN GER
EN STABIL BAS

a4

Holmstrémgruppen delar in sin verksamhet i tre omraden; inne-
hav och forvaltning av fastigheter, projektutveckling i fastighets-
sektorn och innehav av private equity-bolag.

Holmstrdmgruppen har en stark finansiell still-
ning och dirmed en god méjlighet att oavsett
konjunkrturlige kunna ta initiativ och expandera
inom alla sina verksamhetsomriden nir limpliga
investeringsmajligheter uppstar.

HOLMSTROM FASTIGHETER

I dotterbolaget Holmstrém Fastigheter har
Holmstrémgruppen samlat gruppens direkeigda
fastigheter, ovriga fastighetsinnehav och f6rvalt-
ningsverksamheten.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019

Direktdgda fastigheter

Holmstrom Fastigheters egna fastighetsportfolj
omfattar 52 fastigheter. Fastigheterna ir beligna
i Stockholm, Storstockholm, Kalmar och Orn-
skoldsvik och omfattar drygt 86 000 kvm, varav
77 procent bostider och 23 procent lokaler och
samhillsfastigheter.

Ovriga fastighetsinnehav
Holmstrém Fastigheter dger 50 procent av
Vincero VF3 som #ger och forvaltar 23 kommer-

NETTOOMSATTNING RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
MSEK MSEK

83 526

(2018:1125) (2018: 235)

BALANSOMSLUTNING SOLIDITET
MSEK PROCENT

6 790

(2018: 5 520) (2018: 37)

HOLMSTROM FASTIGHETER

154 509 kvm forvaltad yta

PROJEKTUTVECKLING

18 037 bedémda byggritter i Magnolia Bostad

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Aktiv dgare i sju private equity-bolag

NETTOOMSATTNING RORELSERESULTAT BALANSOMSLUTNING
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DETTA AR HOLMSTROMGRUPPEN

siella fastigheter omfattande cirka 58 500 kvm
med bra kommunikationsligen i Stockholm och
Uppsala.

Holmstrém Fastigheter dger dessutom 29 procent
av Bonisudden som 4ger och forvaltar 20 fastighe-
ter i Linképing med omnejd. Bestindet omfattar
cirka 35 700 kvm. Bonisudden ir noterat pd
NASDAQ OMX First North.

Fastighetsférvaltning

Holmstrom Fastigheter forvaltar sivil egna som
andras fastigheter, for nirvarande totalt cirka

154 500 kvm, varav 61 procent utgdrs av bostider
och 39 procent av lokaler och samhillsfastigheter.

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling sker genom det deligda och
bérsnoterade dotterbolaget Magnolia Bostad, en
samhillsutvecklare som skapar nya stadsdelar och
bostadsomraden. Bolaget utvecklar hyres- och
bostadsritter, samhillsfastigheter och hotell i Sveriges -
tillviixtorter och storstider. Magnolia Bostad verkar i
i 37 av Sveriges kommuner och har lokalkontor pd
fyra orter i landet: Stockholm, Géteborg, Malmo
och Norrképing. Vid utgdngen av 2019 hade bolaget
18 037 beddémda byggritter i sin byggrittsportfsl;
och 9 284 boenden under produktion. Holmstrom-
gruppens dgarandel i Magnolia Bostad 4r 56 procent.

Marija Nikolic (fastighetschef) i méte med Max Melin (férvaltare), Linn Kvilling (férvaltare) och Johan

Tirnell (bolagsekonom).

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Delar av det positiva kassafldde som genereras frin
fastighetsverksamheten anvinds till att gora inves-
teringar inom private equity. Portfgljen bestir av
innehav i smi eller medelstora foretag med goda
forutsittningar for tillvixt.

Holmstromgruppen arbetar professionellt med
riskanpassade avkastningskrav pd sina investering-
ar. Vidare ska foretaget vara aktivt och ansvarsfullt
i sin dgarroll, vilket ger kunskap och bidrar till
virdestegring. Tack vare en engagerad och erfaren
organisation samt det betydande kontaktnitet som
finns runt foretaget besitts den kompetens som
affirsmodellen kriver.

o~

Fredrik Tibell arbetar som finansiell radgivare inom H()Tmstriimgruppen.

Bonnie Thomas och Asa Sjoblom jobbar p& Holmstrdmgruppens ekonomiavdelning,

Linn Kvilling ir férvaltare och Johan Tirnell 4r bolagsekonom pd Holmstrémgruppen.
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FREDRIK HOLMSTROM HAR ORDET
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Under 2019 har Holmstrémgruppen varit
och vuxit inom alla vira omriden, savil
strom Fastigheter, Projektutveckling som
strom Private Equity (HPE). Holmstrém
heter har gjort ett antal forvirv genom det
dotterbolaget Klippudden och har i skriv
stund natt upp till ett fastighetsvirde som
strax under 1 miljard koncentrerat till
nolia Bostad silde och produktionsst
bostader och nettookade

resulta | ill710
miljoner kronor och bala slutningen med
23 procent till strax under 7 miljarder kronor.

- FREDRIK HOLMSTROM,
VD OCH STYRELSEORDFORANDE

vilket gér bolaget till en av Sveriges storsta utveck-
lare. Virdet pd HPE:s innehav i Sdiptech, Sweed
Lashes och Hidden Dreams har 6kat markant
under Aret.

Nir jag nu ser tillbaka pd Holmstromgruppens se-
naste tio 4r ser jag en resa priglad av stark tillvixt.
Mellan 2008 och 2018 hade vi en genomsnittlig
omsittningstillvixt pa 40 procent per &r och
balansomslutningen femtonfaldigades.

Denna utveckling fortsatte under 2019 — vi

gor vart bista ar nagonsin. Nettoomsittningen
minskade visserligen till 830 Mkr, men rérelse-
resultatet 6kade med 88 procent till 710 miljoner.
Balansomslutningen vixte med 23 procent och
hamnade strax under 7 miljarder kronor. Med en
soliditet om 34 procent har vi vuxit med fortsatt
god finansiell stillning.

8 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019
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ett naturligt steg i att vi har blivit ett storre
sning. Detta ger oss mojlighet att pa ett

igare sitt spegla var balansrikning och ge en
r rattvis bild av de virden som skapas.

ivande stund priglas vi av den pigiende
emin, covid-19. Det dr s tt spekulera i

edgéng.

era att Magnolia
Bostad inlett 2020 starkt och under borjan
april satte de sin storsta affidr ndgonsin nar

forvintar vi oss fortsatta selektiva
orvirv for att ytrerligare 6ka vért starka
kassafléde i forvaltningsportfoljen.

Holmstrémgruppen har de senaste
organisation och far till sommare
av Erik Rune som kommer frin
som vice VD pa Magnolia Bosta
VD-rollen frin mig och har en b
av att driva bolag me petens
transaktion och finan: g, vilke
omraden for oss. Jag bbat m:
rickligt linge och nira for att veta a att
person att ta det operativa ansvaret framat. Jag
kommer att fortsitta jobba aktivt med strategiska
beslut, forvirv och nya affirsomréden och se
emot min nya roll inom bolaget.

Fredrik Holmstrém
VD och styrelseordférande

-

g har vi under éret valt att gd 6ver till IFRS-re-

omin i ett lingre
t vi har vidragit de it
kraftiga om det skulle

drde p4 1,7 miljarder. Inom Holmstrom

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019
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MAL OCH STRATEGI

FINANSIELLA MAL

Holmstromgruppens affarsidé ar att vara en engagerad och ak-
tiv fastighetségare pa ett fatal marknader. Bolaget ska dven vara
aktiv inom fastighetsutveckling samt selektivt investera i foretag
nar ratt affarsmojligheter uppstar for att uppna riskspridning.
Mervarde skapas genom aktivt och ansvarsfullt utovande av

agarrolien.

AVKASTNING
PA EGET KARPITAL

>15%

SYNLIG
SOLIDITET

>30%

10 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019

Avkastning pd koncernens eget kapital uppgick
2019 till drygt 24 procent. Den genomsnittliga
avkastningen de senaste fem dren har uppgitt till
drygt 34 procent, vilket vida 6verstiger den 4rliga
malsittningen om 15 procent.

Under de senaste fem dren har eget kapital, exklu-
sive minoritetens andel, i genomsnitt vuxit med
30 procent per 4r.

Vid utgangen av 2019 uppgick den synliga
soliditeten till 34,4 procent. I genomsnitt de fem
senaste aren har den synliga soliditeten uppgatt till

37,6 procent.

INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM FASTIGHETER

Direktinvesteringar i fastigheter:

* Huvudsakligen bostadsfastigheter

* Nirvaro pa fital marknader f6r effektiv férvaltning och ritt
marknadskompetens

* Kop och forsiljning foregis av analys dir risker vigs mot fast-
igheternas utvecklingsméjligheter

Ovriga fastighetsinvesteringar:

* Investeringsintervall ska normalt vara 50-250 miljoner kronor

* Aktivt dgande och langsiktighet

INVESTERINGSSTRATEGI
PROJEKTUTVECKLING

* Fastigheter utvecklas for forsiljning som bostider, samhillsfast-
igheter eller hotell utifrin gillande marknadsférutsittningar
och respektive fastighets individuella potential och egenskaper.

* Projekt utvecklas dven for egen forvaltning i syfte att stirka
balansrikningen, generera ett I6pande kassaflode och skapa
langsiktig virdetillvaxt.

* Samarbeten med starka och langsiktiga partners.

INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

* Investeringsintervall ska normalt vara 25-75 miljoner kronor
* Investeringar far girna ske i tillvixtforetag, men inte
i forhoppningsforetag
* Arligen genomférs en provning av om investeringen uppfyller
Holmstromgruppens krav pd avkastning

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019
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GEOGRAFISK SPRIDNING

Ornskoldsyik

Y Osterund

Sundsvall

h

Borlange

Uppsala @ \orrtate

Karlstad @ Eskilstw

Orebro @.
“W sidertilie ®

Nyndshamn

Norrkoping
Motala Holmstréomgruppen finns represen-

Linkeping ZY terad genom fastighetsinnehav och

i utvecklingsprojekt pa manga hall
runt om i Sverige. Genom dotter-
bolaget Holmstrom Fastigheter, det
deldgda och noterade dotterbolaget
Magnolia Bostad samt intressebolagen
Bonasudden och Vincero VF3.

Kalmar

Halmstad

Laholm

Helsingborg @ Holmstrém Fastigheter
@ Vincero VF3
Lund Ystad @ Bonasudden

Magnolia Bostad (Projektutveckling)
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HOLMSTROM
FASTIGHETER

Under aret genomfordes ett
strategiskt arbete for att skapa

ratt forutsattningar for fler
fastighetsforvarv. Detta har medfort
att vi har kunnat oka forvaltningen med
cirka 25 000 kvm efter forvarv om
cirka 500 MSEK. Vi har dven utokat var
externa forvaltning med cirka 14 000
kvm bestaende av 300 bostader.

— MARIJA NIKOLIC
FASTIGHETSCHEF HOLMSTROMGRUPPEN
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HOLMSTROM
FASTIGHETER
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FASTIGHETSFORVALTNING
Holmstrdmgruppens forvaltningsportfslj omfattar
idag 154 509 kvm och férvaltningsverksamheten
bedrivs i det heligda dotterbolaget Holmstrém
Fastigheter.

Fastighetsverksamheten drivs med betoning p3 att
leverera en aktiv forvaltning med utmirke service
for hallbara och bekvima bostider. Holmstrém
Fastigheter arbetar med ett lingsiktigt fokus med
malet att forvalta fastigheten under manga gene-
rationer.

Under 2019 genomférdes ett strategiske arbete for
att skapa ritt forutsictningar for nya fastighetsfor-
virv. De genomférda forindringarna i digitalise-
ring och effektivisering medforde att Holmstrom
Fastigheter pa ett smidigt sict kunde implemente-

- . .
HOLMSTRSMGRUPREN HP’%PEDF\/ISNIN — =

ra forvaltningen av nya forvirv omfattande cirka
25 000 kvm, en investering om cirka 500 MSEK.
Investeringen medférde en 6kning av bestandet i
Kalmar frén 201 till 485 ligenheter samt tillkom-
mande omsorgsboenden och férskolor.

Under dret utdkades dven den externa forvaltning-
en med 300 bostider, cirka 14 000 kvm, inklusive
etablering p4 en ny ort, Visby. Fem nya medarbe-
tare rekryterades, varav tre till nya tjinster inom
bolaget. Ett nytt omradeskontor i centrala Kalmar
invigdes.

Hallbarhet och energibesparing ir en viktig del i
Holmstrom Fastigheters arbete. I syfte att optime-
ra fastigheternas energianvindning och samtidigt
sinka fastigheternas driftskostnader investerar
bolaget kontinuerligt i olika energisparprojekt.

Lis mer om gruppens fastighetsférvaltning pa
kommande sidor.

Holmstrom Fastigheter inrymmer dven gruppens
innehav av direktigda fastigheter och 6vriga fastig-
hetsinvesteringar.

DIREKTAGDA FASTIGHETER

Holmstrom Fastigheters egna fastighetsportfolj
omfattar 52 fastigheter. Fastigheterna 4r beligna
i Stockholm, Storstockholm, Kalmar och Orn-
skoldsvik och omfattar cirka 86 235 kvm, varav
cirka 77 procent bostider och 23 procent lokaler
och samhillsfastigheter.

OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

Vincero VF3

Holmstrom Fastigheter dger 50 procent av
Vincero VF3 som dger och forvaltar 23 kommer-
siella fastigheter omfattande cirka 58 500 kvm

med bra kommunikationsldgen i Stockholm och
Uppsala. Lis mer om Vincero VF3 pé sidorna 32
och 33.

Bonésudden

Holmstrém Fastigheter dger dven cirka 29 procent
av Bonisudden som dger 20 fastigheter i Links-
ping med omnejd. Bestindet, som forvaltas av
Holmstrém Fastigheter, omfattar drygt 35 700
kvm. Bonisudden ir noterat pA NASDAQ OMX
First North. Lds mer om Bonisudden pa sidorna

34 och 35.

Magnolia Bostad

Utéver de tvd ovan nimnda innehaven dger
Holmstrémgruppen 56 procent i Magnolia Bostad
som dger en forvaltningsfastighet i Nacka och en
i Visby, omfattande cirka 10 200 kvm. Magnolia
Bostad beslutade i slutet av 2018 att utveckla en
del av sin projektportfolj som fastigheter for egen
forvaltning. Vid arsskiftet pagick byggnation av
sju utvecklingsprojeke i egen regi eller i joint ven-
ture-bolag som bildats med kapitalstarka partners.
Totalt kommer dessa projeke vid firdigstillande
att omfatta cirka 83 250 kvm. Ytterligare tva ut-
vecklingsprojekt som dnnu ej produktionsstartats
dterfinns i projektportfoljen. Vid firdigstillande
bedéms dessa omfatta cirka 134 000 kvm.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
GEOGRAFISK FORDELNING
KVM

OVRIGA ORTER
14 047 (9%)

ORNKOLDSVIK
22 945 (15%)

154 S09

(2018: 126 943)

STORSTOCKHOLM

30 221 (2

335 716
35 716 (2

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019 17



FASTIGHETSFORVALTNING

STOCKHOLM

Holmstromgruppen forvaltar atta fastigheter i
Stockholms kommun, varav sex dgs av Holm-
stromgruppen och tvé dgs av Fredrik Holmstrém
privat. Fastigheterna omfattar totalt 11 319 kvm
fordelat pa 121 bostider och 17 lokaler.

Holmstromgruppens fastigheter bestér av totalt
9 318 kvm, varav 77 procent utgérs av bostider.

Fastigheterna pa Skeppargatan 13 och Danderyds-
gatan 17, som 4gs av Fredrik Holmstrém, omfat-
tar totalt 2 001 kvm, varav 65 procent utgors av
bostider.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, STOCKHOLM
KVM

LOKALER BOSTADER
2 891 KVM 8 428 KVM

FAKTA STOCKHOLM

Stockholms folkmingd 6kade under 2019 med
11 919 ¢ill 974 073 personer.

Av befolkningen bor cirka 15 procent i sméhus och 85
procent i ligenheter. Stockholms stad hade i slutet av
2019 totalt 440 283 ligenheter i flerbostadshus, varav
cirka 53 procent dr bostadsritter eller dganderitter

och 47 procent hyresritter. Allménnyttan #ger cirka
17 procent av hyresligenheterna, vilket 4r en kraftig
minskning pa senare ar till f6ljd av ombildningar il
bostadsritter. 1990 4dgdes cirka 30 procent av stadens
hyresligenheter av allménnyttan.

TOTALYTA I STOCKHOLM
(8 FASTIGHETER), KVM

BRI

____.
s ey i,
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FASTIGHETSFORVALTNING

STORSTOCKHOLM

Holmstréomgruppens fastighet i Nynishamn
omfattar totalt 9 464 kvm och ir centralt beligen
cirka 200 meter frin jirnvigsstationen. Omgi-
vande bebyggelse utgdrs frimst av bostider med
butiker i bottenplan. Liget dr mycket bra for
bostadsindamal och iven attraktivt for kontors-
och butiksanvindning. P4 fastigheten finns totalt
sex byggnader uppforda i 3-4 véningar, vilka
tillsammans utgér ett helt kvarter. Totalt omfattar
fastigheterna 81 ligenheter och 25 lokaler.

Fastigheten Berga 10:6 ir beldgen i nirheten av
Akersberga centrum, Osteraker kommun. Fast-
igheten som uppfordes 1991 har 41 ligenheter
och étta lokaler. Totalt omfattar fastigheten 5 294

EAISTANSTORSINOCKIOEM FORVALTNINGSFASTIGHETER, STORSTOCKHOLM

kvm.
Narmare 2,4 miljoner minniskor bor i Stockholmsregi-
I Orminge aterfinns fastigheten Orminge 52:1 som onen. Av Stockholms lins cirka 1 100 000 bostider 4r
bestdr av 20 lokaler fordelat pa 6 342 kvm. 23 procent dganderitter, 35 procent hyresritter och 42
procent bostadsriitter. Férdelningen mellan upplételse-
Holmstromgruppen forvaltar dven fastigheten formerna skiljer sig markant mellan linets kommuner.
Skogskarlen 3, belﬁgen i Solna kommun och besta- Trenden 4r att andelen hyresritter minskar.

ende av 17 lokaler om totalt 9 121 kvm.
Enligt Svenskt Niringsliv dterfinns tta av de tio
Sveriges snabbast vixande kommuner i Storstockholm. TOTAL YTA
I stort sett alla kommuner i Stockholms lin uppger att | STORSTOCKHOLM
det dr brist pa bostider. Strst 4r bristen pa hyresritter. @ FASTIGRETER, KV

30 221
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FASTIGHETSFORVALTNING
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Holmstromgruppens forvaltar 20 fastigheter i
Linkdping, samtliga 4gda av Bondsudden. Fast-
igheterna omfattar totalt 35 716 kvm, fordelat
pa 314 bostider med en yta om 21 984 kvm och
59 lokaler med en yta om 13 732 kvm. Dirtill
kommer 240 parkeringsplatser.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, LINKOPING
KVM

LOKALER

VM

TOTAL YTA | LINKOPING
(19 FASTIGHETER), KVM

o1 35716

Linkdping dr Sveriges femte storsta stad. Antalet inva-
nare uppgick i slutet av december 2019 ill 163 051
personer, vilket 4r en 6kning med 2 017 jimfért med
foregdende dr.

Av kommunens drygt 82 000 bostider dr 48 300
ligenheter i flerbostadshus, varav cirka 68 procent ir
hyresritter och 32 procent 4r bostadsritter.

22 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019
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FASTIGHETSFORVALTNING

KALMAR
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Holmstromgruppen forvirvade 2017 tre fastighe-
ter i Kalmar lin (Nybro kommun). Under 2019
forvirvades yteerligare 21 fastigheter i Kalmar
kommun.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, KALMAR
KVM

LOKALER BOSTADER
33 015 KVM

7 246 KVM

Fastigheterna omfattar totalt 40 261 kvm, fordelat
pa 458 bostider med yta om 33 015 kvm och 39
lokaler med yta om 7 246 kvm. Dirtill kommer
439 parkeringsplatser.

TOTAL YTA
1 KALMAR
(24 FASTIGHETER), KVM

40261

FAKTA KALMAR

Antalet invinare i Kalmar uppgick i slutet av december
2019 dll 69 467 personer, vilket 4r en 6kning med
knappt 1 000 personer jimfort med féregiende ér.

Av kommunens cirka 36 000 bostider r 18 100
ligenheter i flerbostadshus, varav cirka 62 procent &r
hyresritter och 38 procent 4r bostadsritter.

24 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019 25
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VISBY

FORVALTNINGSFASTIGHETER, ORNSKOLDSVIK

KVM

LOKALER
5 004 KVM

BOSTADER
17 941 KVM

Holmstromgruppen forvaltar 21 fastigheter i Orn-
skoldsvik, varav 20 dgs av det deligda dotterbola-
get Pelle Holmstrém Fastigheter KB.

Holmstréomgruppen forvaltar en fastighet i

centrala Visby. Fastigheten, som 4gs av Magnolia
Bostad, omfattar totalt 3 288 kvm och inrymmer

FORVALTNINGSFASTIGHETER, VISBY
KVM

LOKALER

O KVM

Fastigheterna omfattar totalt 22 945 kvm, férdelat
pa 261 ligenheter med yta om 17 941 kvm och
35 lokaler med yta om 5 004 kvm. Dirtill kom-
mer 266 parkeringsplatser.

_ TOTAL YTA
| SRNSKOLDSVIK
(21 FASTIGHETER), KVM

22 94

FAKTA ORNSKOLDSVIK

Ornskoldsvik ligger i Visternortlands Lin. Antalet
invinare i kommunen uppgick vid slutet av december

2019 dll 55 998 personer.

Av kommunens drygt 28 000 bostider ir cirka 10 000
lagenheter i flerbostadshus, varav cirka 74 procent dr
hyresritter och 27 procent 4r bostadstétter.
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trygghetsboendet Adjutanten med 68 ligenheter.
Boendeformen trygghetsboende syftar till att
tillgodose ildres behov av trygga boenden med
tillgang till viss service. Till fastigheten hor dven
43 parkeringsplatser.

FAKTA VISBY

Visby ir centralort i Gotlands kommun. Antalet
invinare i kommunen uppgick vid slutet av december
2019 dll 55 998 personer.

Av kommunens cirka 29 100 bostider ir 9 700
ligenheter i flerbostadshus, varav cirka 53 procent ér
hyresriitter och 47 procent ir bostadsritter.

TOTAL YTA
1 VISBY
(1 FASTIGHET), KVM

3288

VARAYV 100 KVM GEMENSAM YTA
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FASTIGHETSFORVALTNING

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

HOLMSTROM- GARAGE/
GRUPPENS BOSTADER LOKALER P-PLATSER

FASTIGHETSBETECKNING AGARANDEL ADRESS BYGGNADSAR YTA, KVM YTA, KVM ANTAL

STOCKHOLM

Autopiloten 5 100% Tatorpsvagen 19 1989 11 933 1 125 0 1058
Autopiloten 9 100% Tatorpsvagen 5 1989 11 933 1 125 0 1058
Fajansen 11 100% Norrbackagatan 28 1929 26 1468 1 11 0 1479
Kyrkogarden 12 0% Skeppargatan 13 1929 9 749 5 707 0 1456
Néaktergalen 30 0% Danderydsgatan 17 1923 1 545 0 0 545
Smaltan 2 100% Karlbergsvagen 65 1929 38 2295 3 115 4 2410
Terrakottan 4 100% Birkagatan 3 1929 25 1505 2 55 0 1560
Timmermannen 32 100% Asbgatan 142 1929 0 0 4 1753 0 1753
Summa 121 8428 17 2891 4 11319
STORSTOCKHOLM

Berga 10:6 100% Stordngsvagen 16 B 1991 41 3211 8 2083 48 5294
Orminge 52:1 56% Ormingeplan 2-4 KB 1972 0 0 20 6342 0 6342
Postmastaren 2 100% Florav, Fredsg, Centralg m fl 1929-1990 81 6342 25 3122 74 9464
Skogskarlen 3 0% Pipers vég 2 1929-1971 0 0 17 9121 13 9121
Summa 122 9553 70 20668 135 30221
UPPSALA

Kungséngen 29:2 56% Kungsgatan 68 1975 0 0 1 4157 0 4157
Summa 1 4157 4 157
KALMAR

Bjélklaget 11 90% Siriusplan 25-85 1993 30 2500 0 0 37 2500
Bléacksvampen 5 90% Ljungs vag 14A-D 1988 16 1088 0 0 20 1088
Bofinken 8 90% Smalandsgatan 3/Unionsgatan 7 1929 12 1214 2 217 1 1431
Dampehammar 1:72 (omsorgsboende) 90% Ostra Dampegatan 5, 7,9, 11 1988 2 108 2 188 5 296
Dampehammar 1:74 (omsorgsboende) 90% Ostra Dampegatan jamna nr. 10-32/ Enlinden 1, 5 1971-1988 18 942 4 2694 10 3636
Dombherren 19 90% Esplanaden 16 A-B 1944 18 1103 1 128 12 1231
Duvan 7 90% Esplanaden 21 A-C 1929 13 1186 5 351 1 1537
Eleven 2 90% Hanes Vég 1 2015 0 0 1 1260 49 1260
Focken 7 90% Gripgatan 9 1987 4 401 2 65 1 466
Féaltskaren 6 90% Kaggensgatan 1 1929 9 751 2 455 0 1206
Galjonen 9 90% Gripgatan 13 1936 6 464 1 7 1 471
Harby 1:183 90% Ester Bagerskavagen 7-15 2014 11 655 1 193 23 848
Hjéssan 1 90% Algatan 49-63 1967 56 4201 12 257 58 4458
Jasminen 5 90% Fornandergatan 6 1934 7 354 0 0 4 354
Lagertradet 5 90% Stensdgatan 22/Stathallarevagen 12 1934 12 669 0 0 0 669
Manteln 1 90% Platadvagen 9-35 1969-2003 100 7297 0 149 130 7 446
Pergolan 1 90% Furuvagen 11 2013 0 0 1 448 6 448
Plommontréadet 7 90% Raddegatan 4 1929 18 1266 0 (0] 6 1266
Simpan 19 90% Domaregatan 8 A-B 1946 18 1026 1 49 2 1075
Salgen 1 90% Kylegatan 1 A-B/Okegatan 13 1929 11 819 2 126 1 945
Terrassen 2 90% Granvagen 12 2014 8 400 0 0 6 400
Vapnaren 1 90% Kungshallsvéagen 3-15 1968 45 3527 40 3527
Aby 24:1 90% Abygatan jamna nr. 12-52 1985 20 1384 2 659 21 2043
Aby-Slat 1:82 90% Strakvagen 6, 8, 10 1966 24 1660 0 0 10 1660
Summa 458 33015 39 7 246 439 40 261
VISBY

Adjutanten 2 AB 56% Greta Arvidssons gata 6-8 2017 68 3288 0 (0] 43 3288
Summa 68 3288 (0] 0 3288
HELSINGBORG

Filborna 28:4 56% Mejerigatan 5 1960-1982 1 6493 0 6493
Summa 1 6 493 6493

" Uthyrningsbar garageyta och forradsyta ar inkluderade i ytan for lokaler.
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FASTIGHETSFORVALTNING

HOLMSTROM- GARAGE/
GRUPPENS BOSTADER LOKALER P-PLATSER
FASTIGHETSBETECKNING AGARANDEL ADRESS BYGGNADSAR YTA, KVM YTA, KVM ANTAL
MALMO
Falsterbo 6:2 56% Falsterbovagen 91 1 109 0 109

Summa
ORNSKOLDSVIK

109

Dublin 1 60% Nygatan 21/Fabriksgatan 1958 14 985 6 895 7 1880
England 13 60% Radhusgatan 8 m fl. 1939 4 317 0 0 7 317
Husum 1:113 60% Bruksvagen 185-189 m fl. 1965 31 1819 2 646 38 4 465
Husum 1:189 60% Obebyggd tomt Solbacksv 17 33 0
Husum 1:190 60% Solbacksvégen 16-36 1979 56 4527 6 76 39 4603
Husum 1:217 60% Nybovéagen 2-4 1989 16 1110 0 0 14 1110
Irland 2 60% Vegagatan 13 1962 17 1236 0 0 16 1236
Irland 5 0% Viktoriaesplanaden 14 1929 11 889 3 158 21 1047
Jarved 1:243 60% Jarvedsvagen 42 B-C 1970 17 560 0 0 11 560
Jarved 2:77 60% Bryggeriv 2-4/Kolarv 2 1991 12 784 0 0 0 784
Kilen 3 60% Sjalevadsgatan 7 1937 8 416 0 0 7 416
Konstantinopel 4 60% Nygatan 5/Tradgardsg 5 1974 15 812 5 615 14 1427
Kroksta 6:70 60% Krokstavagen 1 1954 6 434 0 0 7 434
Liljan 10 60% Frejgatan 6 1964 6 429 0 0 5 429
Nederén 1:63 60% Bonéasvéagen 19 A-B 1989 9 599 0 0 9 599
Norrlunganger 2:201 60% Mejerivagen 3 1958 6 420 (0] 0 8 420
Norrlunganger 2:237 60% Mejerivagen 1 1961 6 420 (0] 0 8 420
Ryssland 4 60% Vegagatan 22 1920 1 195 0 160 2 355
Tigern7 60% Angermalandsgatan 6 1990 8 623 0 0 0 623
Turkiet 7 60% Nygatan 14 1940 6 550 7 454 8 1004
Utsikten 18 60% Sjalevadsgatan 26 1973 12 816 0 0 12 816
Summa 261 17 941 35 5004 266 22945
LINKOPING

Akvarellen 3 29% Hunnebergsgatan 31 1941 13 420 0 0 11 420
Akvarellen 4 29% Hunnebergsgatan 32-33 1941 8 534 0 39 573
Amor 4 29% Gustav Adolfsgatan 13, Kettilsgatan 1 1929 15 1537 5 116 15 1653
Amor 5 29% Gustav Adolfsgatan 11 1929 10 1215 8 235 8 1450
Apeln 9 29% Vasavéagen 45 1942 9 753 0 0 B 753
Bankeberg 5:41 29% Barrskogsvagen 16 1954 2 1654 0 1654
Bankeberg 9:10 29% Vikingagatan 12 1952 4 270 0 0 6 270
Bankeberg 9:14 29% Faldsavagen 5 1954 4 226 5 557 16 783
Bonasuddden 1:16 29% Sagvagen 4-10 1979 18 1189 3 815 16 2004
Brokind 1:217 29% Vinkelvagen 29-47, 69-79 1981-1990 17 1292 0 484 20 1776
Egypten 10 29% Nygatan 54 1954 21 1356 0 0 0 1356
Guldfageln 1 29% Skaggetorps Centrum 2-6 1979 56 3920 9 3433 22 7 353
Idéflodet 3 29% Teknikringen 18 2015 0 0 2 280 6 280
Ingebo 3:48 29% Sofielundsvagen 23-29 1983 10 760 0 (0] 0 760
Malfors 4:44 29% Norra Cloettavagen 17, Evastigen 9 1952 39 2410 26 4218 45 6628
Nykil 2:3 29% Tornestigen/Vattersvagen 1964-1990 35 2012 8 1190 6 3202
Olofstorp 1:86 29% Olofstorpsvagen 2-20 1970 10 678 0 0 15 678
Olofstorp 1:88 29% Fridhemsvéagen 18-30 1991 17 1283 1 487 15 1770
Svinstad 3:70 29% Linvagen 2-18 1970 9 525 0 0 9 525
Svinstad 3:75 29% Svinstadsvéagen 32-68 1970 19 1604 0 224 25 1828
Summa 314 21984 59 13732 240 35816
TOTALT 1344 94 109 223 60 300 1084 154 509

" Uthyrningsbar garageyta och férradsyta &r inkluderade i ytan for lokaler.
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

VINCERO VF3

Robin Rutili, VD for
Vincero AB.

Bolagets fastigheter har i stort utvecklats val-
digt positivt under 2019. Det som kanske utmar-
ker sig mest ar vardet och volymen av byggratts-

portfdljen.

FASTIGHETSPORTFOLJ 2019-12-31

Fastighets- LOA/BOA Tomtarea
Omrade beteckning (kvm) (kvm)
Huddinge, Sjédalen Hantverket 5 1205 2575
Huddinge, Sjédalen Hantverket 6 1379 2629
Huddinge, Sjédalen Hantverket 11 2214 3502
Huddinge, Sjédalen Verkstaden 15 570 1401
Huddinge, Sjodalen Verkstaden 23 1400 1374
Huddinge, Sjédalen Forradet 6 675 1014
Huddinge, Sjédalen Tonfisken 5 1482 4487
Huddinge, Sjodalen Hantverket 3 826 3321
Huddinge, Sjédalen Hantverket 14 430 588
Huddinge, Sjédalen Hantverket 15 420 966
Huddinge, Sjédalen Verkstaden 25 5400 8188
Huddinge, Sjédalen Verkstaden 24 3215 4719
Huddinge, Sjédalen Hantverket 10 1985 2015
Huddinge, Sjédalen Hantverket 13 2685 4039
Huddinge, Sjédalen Tonfisken 8 3162 5846
Jarfalla, Veddesta Veddesta 1:12 2528 4075
Stockholm, Aspudden Provroret 9 2725 1232
Stockholm, Aspudden Provroret 15 10176 3861
Stockholm, Spanga Mandelblomman 9 1815 3894
Taby, Akerby Fuxen 3 4382 6255
Uppsala Kvarngérdet 63:2-4, S:8 5019 9152
Uppsala Fjardingen 27:5 1304 2425
Uppsala Fjardingen 27:6 3534 2713
Summa 58 531 80271
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—ROBIN RUTILI, VD

Vincero VF3 iger, forvaltar och utvecklar kom-
mersiella fastigheter i bra kommunikationslidgen

i Stockholm och Uppsala. Fokus ir att skapa ritt
forutsdteningar for hyresgisternas verksamhet och
dirigenom over tid 6ka avkastningen.

Under det forsta verksamhetsiret, 2016, forvirvade
bolaget 16 kommersiella fastigheter i Stockholm och
Uppsala. Under 2017 utdkades bestindet till atc den
31 december omfatta cirka 38 000 kvm och 2018
tillkom yterligare cirka 15 700 kvm. Under 2019
forvirvade bolaget ytterligare tva fastigheter, i Uppsa-
la, omfattande cirka 5 000 kvm. Bestindet omfattade
per den 31 december 2019 23 fastigheter omfattande
58 531 kvm.

Bolaget bygger inte upp en egen organisation utan
sakerstiller en kompetens inom savil kommersiell
som ekonomisk férvaltning genom management-
avtal med Vincero AB som drivs av broderna
Robin och Andreas Rutili. Vincero AB och Holm-
stromgruppen iger vardera 50 procent av Vincero
VF3. Bolaget har forutsittningar att fortsitta vara
en aktiv kopare under de nirmaste dren.

Vel

Imme el
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

BONASUDDEN

Asa Ohlstrém, VD fér
Bonéasudden Holding.

FASTIGHETSPORTFOLJ

Koncernens resultat och verksamhet har under
2019 utvecklats som forvantat och bedrivs
med ofdrandrad inriktning med fullt uthyrda
fastigheter. Bolaget har under aret salt fastig-
heten Amuletten 18 med ett realisationsresul-

tat om 5,3 mkr.

- ASA OHLSTROM, VD

Bonisudden Holding forvaltar genom dotterbolag
en fastighetsportfolj med hyresritter och offentliga
hyreslokaler i Link6ping med omnejd. Bolaget
silde under 2019 fastigheten Amuletten 18. Fast-
igheten virderades till 12 800 tkr vid virderingen
31 december 2018 och sildes for 19 000 tkr efter
avdrag f6r latent skatt och med ett realisations-
resultat om 5 308 tkr.

Bonisuddens fastigheter omfattar cirka 35 700
kvm och ir i allt visentligt fullt uthyrda. Hyres-
intikterna om cirka SEK 41 miljoner fordelar

sig med 37 procent pd hyresgister inom offentlig
service och cirka 55 procent frin 314 hyresritts-
lagenheter. Av ligenheterna ir 64 procent en- och
tvirumsldgenheter. Resterande intikter kommer
fran kontor, butiker, férrad och parkering. Under
2018 tog Holmstrdmgruppen dver uppdraget att
forvalta Bondsuddens fastigheter.

Bonisudden Holding AB ir noterat pd Nasdaq
OMX First North sedan juli 2015. Holmstrém-
gruppen har varit i dgare i Bonidsudden sedan
2017 och ir storsta dgare i bolaget. Under 2019
utdkades innehavet fran cirka 25 procent till att
omfatta cirka 29 procent av aktierna.

BONASUDDENS STORSTA AKTIEAGARE
PROCENT, CIRKA

OVRIGA
31,0%

HOLMSTROM-
GRUPPEN
28,6%

Fastigheter, . Lokaler, Bostéader,
st kvm Lokaler, kvm

Bestorp 1 18 3 1189 815 2004 16
Brokind 1 17 0 1292 484 1776 20
Linghem 2 27 1 1961 487 2448 30
Link6ping 11 170 19 12624 4327 16 951 101
Ljungsbro 1 39 26 2410 4218 6628 45 KARL
Nykil 1 35 3 2012 1190 3202 6 g%’lEBERG ﬁngIZI\?G\NAB
Vikingstad 3 8 7 496 2211 2707 22 13.7%
Summa 20 314 59 PAN:1Z 13732 35716 240 JOHAN OLOFSSON

PERSSON AB

9,85%

 Uthyrningsbar garageyta och forradsyta ar inkluderade i ytan for lokaler.
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PROJEKT-
UTVECKLING

Utmarkande for 2019 var den
snabba tillvaxten nar det galler
antalet hyresfastigheter som vi
utvecklar for egen forvaltning.
Mycket positivt var ocksa det
stora antalet produktionsstarter
under aret.

— FREDRIK LIDJAN,
vD MAGNOLIA BOSTAD
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PROJEKTUTVECKLING

MAGNOLIA
BOSTAD

Holmstromgruppen bedriver fastighetsutveck-
ling genom dotterbolaget Magnolia Bostad vars
aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm.
Holmstromgruppens agarandel uppgick vid
utgangen av 2019 till 56 procent. Bolagets
malsattning ar att etableras som Sveriges
ledande bostadsutvecklare.

Magnolia Bostad ir en samhillsutvecklare som
verkar i Sveriges tillvixtorter och storstider. Bola-

MAGNOLIA get utvecklar hyresritter, bostadsritter, samhills-
fastigheter och hotell — som enskilda projeke eller
som en del av storre projekt nir helt nya stadsdelar
ska utvecklas.

Bostiderna utvecklas frimst frin grunden pa
obebyggda fastigheter, men dven genom ombygg-
nation pa bebyggda fastigheter. Magnolia Bostads
malsitening dr att skapa hogsta mojliga virde i alla
led i féridlingsprocessen fran fastighetsforvirv,
finansiering, konceptutveckling till férsiljning och
byggnation av bostider.

Magolia Bostads verksamhet ir spridd éver hela
Sverige — frin Ystad i séder till Luled i norr — och
bolaget har kontor p4 fyra orter i landet.

MARKNADEN

Enligt Boverkets Bostadsmarknadsenkit maj 2019
rader underskott pd bostider i 240 av Sveriges 290
kommuner. 94 procent av befolkningen bor i en
kommun med underskott pd bostider. Underskot-
tet 4r storst pd centralorterna. Det rider frimst
brist pa hyresritter, foretridesvis tvdor och treor,
men dven pa villor och bostadsritter. Ungdomar
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och nyanlinda uppges vara de som paverkas krafti-
gast av bostadsbristen.

Intresset for att investera i fastigheter i Sverige
har varit rekordstarkt under de senaste dren. 2019
uppgick transaktionsvolymen for fastigheter till
219 miljarder, vilket dr den hogsta notering som
uppmitts. Transaktionsvolymen dkade 2019 med
57 miljarder kronor eller 35 procent jamfért med
2018 och var 16 miljarder hégre 4n rekordnote-
ringen frin 2016.

2019 | KORTHET

I slutet av 2018 beslutade bolaget att vidga sin
affirsmodell till att dven omfatta utveckling av
fastigheter for egen forvaltning. Tanken med det-
ta var att pd sikt stirka balansrikningen, generera
ett 1pande kassaflode och att skapa en langsiktig
virdetillvixt. Tillvixten gick sedan fort och vid
arsskiftet 2019/2020 hade Magnolia Bostad 1
581 boenden for egen forvaltning under produk-
tion och ytterligare 2 190 bedomda byggritter for
egen forvaltning som dnnu inte var produktions-
startade.

Under éret produktionsstartade Magnolia Bostad
totalt 2 678 boenden, ett antal som ligger vil i
nivd med bolagets malsittning. Bolaget har idag
en av Sveriges storsta byggrittsportfoljer — 18 037
byggritter — frimst for utveckling av hyresritter.
Utdver dessa innehsll portfoljen vid arsskiftet
dven 9 284 boenden i produktion, boenden som
kommer att sta klara for inflyttning under de
kommande fyra dren.

VD OCH STYRELSE

Fredrik Lidjan 4r sedan 2015 VD. Styrelsen bestar
av ordférande Fredrik Holmstrom, Viveka Ekberg,
Jan Roxendal, Andreas Rutili, Risto Silander,
Fredrik Tibell och Anna-Greta Sjoberg.

STRATEGI

For att inom ramen for var affarsidé na vara mal har

féljande strategiska inriktning faststéllts:

» Utveckling ska ske pa orter med langsiktigt goda
demografiska férutsattningar.

« Fastigheter ska utvecklas for forséljning som bosta-
der, samhallsfastigheter eller hotell utifran géllande
marknadsforutsattningar och respektive fastighets
individuella potential och egenskaper.

* Projekt ska utvecklas aven fér egen forvaltning i syfte
att stérka balansrakningen, generera ett I6pande
kassafléde och skapa langsiktig vardetillvaxt.

* Produktionsstart ska ske i takt med att efterfragan
sakerstallts.

* Samarbeten ska ske med langsiktiga partners.

« Balansrakningen ska utnyttjas effektivt, framst ge-
nom hég omsattningshastighet i hela projektkedjan.

« Vid férsaljning av hyresrattsprojekt har bolaget som
malsattning att, i samarbete med kdparen, omvandla
i genomsnitt cirka 25 procent av hyresréatterna till
bostadsratter.

PROJEKTPORTFOLJENS GEOGRAFISKA FORDELNING
PROCENT, CIRKA

OVRIGA SVERIGE STORSTOCKHOLM
14 % e7

ORESUNDS-
REGIONEN

9%

18 037

BYGGRATTER

UPPSALA
4%

PROJEKTPORTFOLJENS UTVECKLING,
ANTAL BYGGRATTER

18 000 o @

16 429

(500 CE———————
12 000
9 000

EJOOO J————
4720

3000

2015 2016 2017 2018 2019
For férsaljning M For egen forvaltning genom joint ventures

PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT,
ANTAL BOENDEN

2015 2016 2017 pIoE:] 2019
W Salda W For egen forvaltning genom joint ventures

M For egen forvaltning Annu ej salda boenden som omfattas av
ramavtal med Heimstaden
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PROJEKTUTVECKLING

Lulea

MAGNOLIA
BOSTADS PROJEKT

Ostersund

Sundsvall

ESKILSTUNA

Magnolia Bostad ar verksamt fran Ystad i soder ANTAL BEDOMDA BYGGRATTER
till Lulea i norr. Majoriteten av bolagets projekt ! PROJEKTPORTFOLJEN

avyttras till kapitalstarka institutioner medan en
mindre andel av byggrattsportféljen utvecklas 1 7

for egen forvaltning.

Borlinge

Magnolia Bostad har en av Sveriges storsta bygg-

Y DoStae ' 0 ANTAL BOENDEN | PRODUKTION
ritesportfoljer f6r utveckling av hyresritter.

O 284

ANTAL FARDIGSTALLDA BOENDEN
UNDER 2019

Uppsala
; . . KARLSTAD
Bolaget utvecklar hyresritter, samhillsfastigheter,

hotell och bostadsritter i Sveriges tillvixtorter
och storstider. Boendena utvecklas som enskilda
projeke eller som en del av ett storre projeke nir
en helt ny stadsdel vixer fram. Genom att arbeta
med flera produkter och upplitelseformer uppnar
Magnolia Bostad en god riskspridning och blir en
attrakeiv partner for langsiktiga samarbeten.

Magnolia Bostad verkar i 37 av Sveriges kom-
muner och har lokalkontor pa fyra orter i landet:

Stockholm, Géteborg, Malmé och Norrképing.
Tillsammans med utvalda partners skapar bolaget
hallbara hem och bostadsomriden dir gemenska- MALM®
pen och samhillet sitts i fokus.

Norrtilje

Stockholm
Karlstad Eskilstuna

Orebro
Sodertélje
Nynashamn

Norrkoping

Motala

Géteborg SODERTALJE
Visby
Vid arsskiftet 2019/2020 hade bolaget 18 037
bedémda byggritter i sin byggrittsportfolj och
9 284 boenden under produktion. Under 2019 .
almstad

firdigstilldes sju projekt om sammanlagt 1 060 Kalmar

bostider.
Laholm

Helsingborg
Lund

Malmé

Ystad
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT | URVAL

Senapsfabriken, Uppsala.

o

ETTNYTT BOSTADSOMRADE

VAXER FRAM | UPPSALA

S4 sent som 2008 tillverkades det fortfarande
senap i fabriken vid Kungsgatan i Uppsala. Idag
ir omradet under omvandling — gammal industri-
mark blir till ett hallbart och modernt bostadsom-
ride med attraktiva bostider. Genom sitt centrala
lige erbjuder Senapsfabriken de boende nira till
allt.

Magnolia Bostad bérjade arbeta med projektet
2013 och efter ett par ir av utvecklingsarbete
kunde spaden sittas i marken. 2018 piborjades
inflyttning och 2019 flyttade den sista hyresgisten
in i den forsta etappen. Ligenheterna utgors av
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HYRESRATTER

Magnolia Bostads byggréattsportfélj bestar av Gver

18 000 beddémda byggratter. Utéver dessa har vi drygt
9 000 boenden under produktion — ett exempel ar
Senapsfabriken i centrala Uppsala.

yteffektiva en- och tvirumsligenheter samt ett
mindre antal treor, alla med rymlig balkong eller
uteplats. Husen byggs enligt miljobyggnad Silver,
har laddplatser for elbilar, individuell mitning
av varmvattenforbrukning och fastighetsel via
solceller pa taken.

Projektets tvé forsta etapper bestdr av cirka 1 100
hyresrittsligenheter och drygt tio lokaler.

NYA STADSDELAR

Utover enskilda projekt utvecklar Magnolia Bostad dven
hela stadsdelar, vilket den nya stadsdelen Varby Udde i
Huddinge &r ett exempel pa.

EN NY STADSDEL TAR FORM

| HUDDINGE

Magnolia Bostad planerar att pa Virby Udde i
Huddinge utveckla cirka 1 800 boenden, férsko-
lor, dldreboende, butiker, restaurang och hotell.

Arbetet med projektet har pagict sedan viren
2017 di Magnolia Bostad tecknade avtal med
Spendrups om kép av den plats dir Spendrups
linge haft sin bryggeriverksamhet. Nu kommer ett
av kommunens mest attraktiva ligen att omvand-
las frdn industriomride till ny marin stadsdel. Bo-
stider, forskolor, dldreboende, butiker, restaurang
och hotell planeras tillsammans med naturomra-
den och en strandpromenad. Varby Udde har goda
kommunikationer med tvi tunnelbanestationer
och den kommande Sparvig Syd som kommer att
ha en station i niromradet.

Visionsbild. Varby Udde, Huddinge.

Visionsbild. Varby Udde, Huddinge.
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PROJEKTUTVECKLING

Inflyttning paborjades under
sommaren 2019 i Magnolia

Bostads bostadsréattspro-
jekt Lilium i Nyby, Uppsala.

_ ﬁiﬁ,“ A%

BOSTADSRATTER

Bostadsratter utgor ett viktigt komplement till Magnolia
Bostads totala affar. Bolaget arbetar utifran en struktu-
rerad process dar kunden alltid star i centrum.

BOSTADSRATTSFORSALJNING

MED KUNDEN | CENTRUM

Aven om hyresritter utgor stommen i det
Magnolia Bostad gor 4r bostadsritter ett viktigt
komplement. Manga kommuner som planerar
nya bostadsomréiden efterfrigar blandade uppli-
telseformer och bolaget arbetar dirfér med bide
hyresritts- och bostadsrittsprojekt.

Ett exempel ir projekeet Lilium i Nyby Uppsala.
Hir har Magnolia Bostad utéver 252 hyresritter
utvecklat 109 bostadsritter bestiende av vilpla-
nerade en- till fyrarummare. Inflyttning i de nya

bostadsritterna paborjades under sommaren 2019.

«1lll|
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Genom att alltid striva efter att ge kunden ritt
forvintningar, halla sina l6ften, visa personligt
engagemang och alltid ha kunden i fokus skapar
Magnolia Bostad forutsittningar att nd sina mal.
Bolaget arbetar dirfor aktivt med kunden i fokus
genom hela sin process, fran forvirv och produkt-
utformning till forsiljning, tilltride och eftermark-
nad. En strukeurerad process for forsiljning av
bostadsritter sikerstiller att forsiljningen hanteras
pa samma sitt i alla projeke. P4 sé sitt uppfattas
Magnolia Bostad som en trygg och serids aktor,
ndgot som ir en forutsittning for framgingsrik
forsiljning.

Bolaget minar om att kunden kinner sig konti-
nuerligt informerad och trygg. Magnolia Bostads
trygghetspaket minskar till exempel risken for
dubbla boendekostnader om képaren har svart att
f4 sin gamla ligenhet sald.

SAMHALLSFASTIGHETER

Marknaden fér samhaéllsfastigheter har de senaste aren
vuxit kraftigt. Under 2019 har Magnolia Bostad Okat sitt
fokus pa utveckling av fastigheter fér samhéllsservice.

OKAT BEHOV AV SAMHALLS-

FASTIGHETER | SVERIGE

Nir ett nytt omride ska utvecklas 4r det viktigt att
utdver bostider och kommersiella lokaler rikna
med det 6kade behovet samhillsfastigheter. En
samhillsfastighet 4r en fastighet som till évervi-
gande del brukas av skattefinansierad verksamhet
och ir specifikt anpassad for samhillsservice.
Magnolia Bostad utvecklar frimst sirskilt boende
for dldre och andra former av anpassade boenden
samt skolor och férskolor.

De senaste dren har marknaden for samhillsfast-
igheter 6kat kraftigt. Detta beror till stor del pa
en total befolkningsokning i Sverige och en allt
storre andel dldre. Segmentet har dirmed blivit
en mycket attraktiv investering for institutionella
investerare.

Visionsbild. Omsorgsboendet Norrsken i Ostersund kommer att bjuda pé utsikt &ver Storsjén.

HOTELL

Hotell utvecklas som del av ett stdrre projekt eller som
enskilda projekt. Magnolia Bostad har produktionsstartat
tva hotell och har ett flertal under utveckling.

EN DEL | ETT STORRE PROJEKT ELLER EN-
SKILT PROJEKT

Hotellprojekt ingér ibland som en del av ett storre
stadsutvecklingsprojekt, som till exempel i projek-
tet Virby Udde. Dir utvecklar Magnolia Bostad
en helt ny stadsdel i vilken ett hotell ingar. Andra
hotell utvecklas som egna, fristiende projekt —

ett exempel pé ett sddant och som idag 4r under
byggnation ir det hotell som uppférs i anslutning
till Halmstads nya resecentrum.

Hotellet byggs i 14 viningar med cirka 240
hotellrum, restaurang, skybar, takterrass, gym,
relaxavdelning och parkeringsgarage. Det ligger
vid Halmstads nya viktiga entréplats, det nya
resecentret och det nya stadsdelstorget. Hotellet
har forvirvats av Alecta och kommer att ingd i
ProfilHotels utbud av hotell i Sverige. Det byggs
av Serneke och beriknas std klart vid arsskiftet

| Halmstad pagér fér narvarande bygget av ett hotell i anslutning till stadens nya resecentrum. 2020/2021.
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT-
PORTFOLJ

PROJEKT UNDER PRODUKTION - SALDA ELLER UNDER FORSALJNING

Antal salda boenden under produktion &r det bedémda antalet boenden vid
den tidpunkt da produktionsstart sker.

Informationen avser samtliga boenden i respektive projekt, inklusive projekt
som utvecklas i JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent
om annat ej anges.

Produk- Total-
Salda BOA/LOA/ Ejsalda tions- entre-
Omrade, kommun Kategori boenden BRA (kvm) boenden start prenor
Slipen Kanikenasholmen, Karlstad HR 216 12 300 2015 Slatto Consto
Nyby Lilium, etapp 1 Nyby, Uppsala HR 300 14 000 2015 SEB Domesticalll Serneke
Maria Mosaik Mariastaden, Helsingborg HR 345 16 000 2016 SPP Fastigheter Veidekke
Slandan, etapp 1 Centrala Sédertalje HR 441 19 000 2016 SPP Fastigheter ED Bygg
Senapsfabriken, etapp 1" Centrala Uppsala HR 455 19 400 2016 SEB Domestica lll NCC
Tegelslagaren Aby Angar, Vallentuna HR 155 6150 2016 SEB Domesticalll ED Bygg
Tegelméastaren Aby Angar, Vallentuna HR 160 5950 2016 SEB Domestica ll ED Bygg
Gjuteriet, etapp 1 Norr Munktellstaden, HR 262 13900 2016 Slatto Consto
Eskilstuna
Segelflygaren §6dra Ladugéardséngen, HR 210 10 000 2016 Slatto Consto
Orebro
Senapsfabriken, etapp 2 norra® Centrala Uppsala HR 325 13100 2017 Slattd NCC
Senapsfabriken, etapp 2 sédra ™ Centrala Uppsala HR 325 13900 2017 Heimstaden Bostad NCC
Slandan, etapp 2 Centrala Sédertalje HR 136 5300 2017 VivaBostad ED Bygg
Fyren, etapp 1 Nyndshamn HR 220 10 500 2017 Viva Bostad Consto
Fyren, etapp 2 Nynashamn HR 236 11 600 2017 SEB DomesticalV Consto
Hyllie Garde ? Hyllie, Malm& HR 427 21000 2017 Slatto ED Bygg
Hotell Brunnshog @ Brunnshég, Lund H 251 8900 2017 Alecta Serneke
Hotell Resecentrum Centrala Halmstad H 244 9500 2017 Alecta Serneke
Visborg ? Visborg, Visby SHF 58 3950 2018 Northern Horizon PEAB
Fasanen Arldv, Burlév HR 275 12675 2018 Heimstaden Bostad Serneke
Allarp Laholm 4 Allarp, Helsingborg SHF 54 3850 2018 Northern Horizon Consto
Brogardstaden ? Bro, Upplands-Bro HR 658 31000 2018 Slattd Consto
Ophelias Brygga Oceanhamnen, Helsingborg BR 103 7 500 21 2018 Brf Serneke
Namndemansgatan ? Centrala Motala SHF 54 4400 2018 M&G Gérahovs
Bygg
Nyponrosen 54 Rosengarden, Helsingborg ~ HR, SHF 125 8360 2018 Northern Horizon Veidekke
Piccolo ? Centrala Halmstad BR 19 1860 7 2018 Brf Serneke
Lilium, etapp 2 Nyby, Uppsala BR 109 5200 2019 BRF Serneke
Norrtélje Hamn Norrtélje Hamn, Norrtélje HR, SHF 167 9500 2019 Heba Credentia
Ferdinand ? Spanga, Stockholm HR, SHF 221 15400 2019 Heimstaden Bostad Consto
Bjorkalund ? Bjorkalund, Norrképing HR 5100 1169 2019 Heimstaden Derome
Edvinshem 2 Edvinshem, Ystad HR 13730 2259 2019 Heimstaden Derome
Slipsen So6dra Rabylund, Lund HR 34000 7839 2019 Heimstaden Serneke
6551 367 025 1152
7 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76,3 procent. HR= Hyresratt
2 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 92 procent. BR= Bostadsratt
3 Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 76 procent. H=Hotell
4 Del av JV Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till SHF=Samhallsfastighet, for definition se sidan 135
46 procent.

5)

Omfattas av ramavtal som tecknades i juni 2018.
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FASTIGHETER | EGEN FORVALTNING

Uthyr- Fastig- Uthyr- Fastighets- Arligt
Antal ningsbar hetsviarde ningsgrad varde/kvm hyresvarde|

Omrade, kommun Kategori boenden yta (mkr) (C)) (kr) (mkr)
Orminge Centrum " Orminge, Nacka K = 6000 103 98 17167 8

Adjutanten A7-omrédet, Visby SHF 68 4200 115 99 27 381 6

Summa

" Magnolia Bostads andel av resultatet uppgar till 90 procent.

FASTIGHETER | EGEN FORVALTNING UNDER PRODUKTION

Bedomd Kvar- Bedomt Bedémt
uthyrnings- staende fastighets- arligt hyres-
Bedomt bar yta vid inves- véarde vid varde vid Bedémt
Kate- antal fardigstal- tering fardigstal-  fardigstal- fardigstal-
Omrade, kommun gori boenden lande (kvm) (mkr) lande (mkr) lande (mkr) lande JV-partne
Bjornbaret Snurrom, Kalmar HR 232 10950 73 383 20 2020 -
Norrsken Centrala Ostersund SHF 80 5800 224 282 14 2023 =
Summa projektiegenregi 312 16750 297 665 34
Ovre Bangarden " Centrala Ostersund HR 212 9200 306 334 18 2022 Slatto
Kronandalen " Kronandalen, Lulea HR 117 5100 185 180 10 2021 Slattdé
Gjuteriet, etapp 2"  Norra Munktellstaden, Eskilstuna HR 115 5850 180 243 12 2021 Slatto
Sportflygaren " Sédra Ladugéardsangen, Orebro HR 180 8350 258 394 20 2022 Slatto
Brogardstaden Bro, Upplandsbro HR 645 38000 941 1385 67 2022-2024 Heimsta-
den Bostad
Summa projekt genom JV 1269 66 500 1870 2535 126
Summa 1581 83250 2167 3200 160

FASTIGHETER | EGEN FORVALTNING, ANNU EJ PRODUKTIONSSTARTADE PROJEKT

Beddmd uthyr-
Bedomt ningsbar yta vid Bedomt Status
antal bygg- fardigstéllande fardig- detaljplane-
Omrade, kommun Kategori ratter (kvm) stéllande process JV-partner
Brogardstaden " Bro, Upplands-Bro B 190 12000 2022-2024 eeeee Heimstaden
Bostad
Nésangen " Akersberga, Osteraker B 2000 122000 2025-2035 00000 Heimstaden
Bostad
Summa 2190 134 000

" Del av JV. Magnolia Bostads andel av resultatet uppgdr till 46 procent.

K=Kontor ®0®®00 = Lagakraftvunnen detaljplan
B=Boenden ®0000 = Antagande
SHF=Samhdallsfastighet, for definition se sidan 135 ®0000 =Granskning
HR=Hyresratt ®000O0 = Planuppdrag

®000O0 =Tidiga skeden
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HOLMSTROM
PRIVATE EQUITY

Holmstromgruppen investerar i
entreprenorsdrivna bolag som
normalt innebéar langsiktiga
engagemang dar vi framst
bidrar med finansiell kompetens,
kontaktnat och kapital.

- FREDRIK TIBELL,
ADVISORY BOARD,
HOLMSTROMGRUPPEN
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

ETT STARKT 2019
FOR VARA
PORTFOLJBOLAG

! STUREPLANSGRUPPEN
SACHAJUAN

© SDIPTECH
IR RS0
— = GOLD

MUTATIE

[} HIDDEN
W DREAMS

SWEED

50 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019

sHAJUAN

i F ki

Holmstromgruppen investe-
rar genom helagda Holmstrém
Private Equity AB i sma eller
medelstora foretag som ofta
ar i en tillvaxtfas. Investering-
arna skall skapa langsiktig god
avkastning genom att Holm-
stromgruppen aktivt bidrar till
en vardeskapande utveckling.

Genom att vilja foretag med goda férutsittningar
for tillvixt och genom att inta en akeiv dgarroll
som normalt inkluderar finansiell kompetens,
kontaktnit och kapital. Dirigenom skapas ritt
forutsictningar f6r god virdetillvixe i investe-
ringarna. Genom att investera i olika branscher

uppnds en limplig riskspridning.

Malsittningen ir att varje investering skall visa en
arlig virdetillvixt om minst 20 procent ver tid.
Avyttring skall normalt ske nir Holmstrdmgrup-
pen bedémer att vidare tillvixt inte lingre ir san-
nolik. Prévning av investeringarnas frutsittningar
att uppnd malsittningen sker lpande.

Normalt bereds affirsméjligheter genom konsulter
innan beslut om investering fattas. Efter genom-
ford investering uppritthélls en 16pande och per-
sonlig kontakt. Agandet skall utévas professionellt,
aktivt och ansvarsfullt.

Holmstrémgruppen har genom foretagets
mangiriga erfarenhet inom fastighetsbranschen
och pd senare ar dven inom riskkapital byggt upp
ett betydande kontakenit med branschkunniga
foretag, foretagsledare och specialister. Detta ger
forutsittningar till infléde av affirer, samarbete
kring storre affirer och méjlighet att som liten
organisation uppritthélla en hog kvalité i allt som
foretaget foretar sig.

HOLMSTROMGRUPPENS ANDEL AV INTAKTER
MSEK

STUREPLANS-

GRUPPEN

NUEVA GRANADA GOLD

SDIPTECH

HIDDEN
DREAMS

MUTATE 1 7

SACHAJUAN ,
(TOTALA INTAKTER: 3 145,2)

SWEED-

LASHES

HOLMSTROMGRUPPENS ANDEL AV ANTAL ANSTALLDA
ANTAL PERSONER

NUEVA GRANADA GOLD STUREPLANS-

GRUPPEN

SDIPTECH

HIDDEN
DREAMS

MUTATE
SACHAJUAN

SWEED-
LASHES

122

(TOTALT ANTAL: 2 214)
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

STUREPLANS-

GRUPPEN

Under 2019 fortsatte Stureplansgruppen sin
expansion med flera framgangsrika nyetable-
ringar. Gladjande ar aven att Lucy’s Flower Shop
utnamndes till Sveriges framsta cocktailbar.

- VIMAL KOVAC, VD STUREPLANSGRUPPEN

NETTOOMSATTNING OCH
RORELSERESULTAT, MSEK

1200

2

800

400

2015 2016 2017 2018 2019

' STUREPLANSGRUPPEN

VD: Vimal Kovac

BRANCH: Hotell och restaurang

GEOGRAFISK NARVARO: Stockholm och Géteborg

WEBSIDA: www.stureplansgruppen.se

INVESTERINGSAR: 2007

VIKTIGASTE 2019: Fortsatt expansion och lansering av nya etablissemang.
2019 2018

NETTOOMSATTNING, Tkr 1271045 1180 604

RORELSERESULTAT, Tkr -480 11917

RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -6 267 5146

ANTAL ANSTALLDA, medeltal 920 863

HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 10% 10%
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Stureplansgruppen ir en av landets ledande
aktorer inom restaurang-, konferens-, catering-,
konsert-, hotell- och upplevelseindustrin. Fér-
utom huvudmarknaden i Stockholm bedriver
och utvecklar Stureplansgruppen verksamhet i
Gateborg, Visby och Are. Koncernen bestar av ett
60-tal foretag.

Stureplansgruppen bedriver i dagsliget nira 40
restauranger, nattklubbar och caféer. Foretaget
dger dven Berns och Stockholm City Conferen-
ce Center. Man bedriver contract catering via
dotterbolaget SPG Arena Catering och ir exklusiv
leverantsr av mat och dryck i arenorna Ericsson
Globe, Hovet och Annexet. Genom dotterbolaget
SPG Events planeras och genomférs evenemang
sdsom pressvisningar, seminarier, middagar, galor,
modevisningar, utstillningar och missor.

Verksamhetens fokus ligger pa att stirka den
marknadsledande positionen genom att kontinu-
erligt utveckla befintliga verksamheter.

VASENTLIGA HANDELSER

Under 2019 fortsatte Stureplansgruppen sin
expansion. Restaurang Arnold’s med tillhérande
vinbaren Ferdinand 6ppnades mitt pa Stureplan,
den exklusiva cocktailbaren Lucy’s Flower Shop
utndmndes till Sveriges frimsta och under Berns

tak dppnades restaurangen Isaan’ i samarbete med
Nobelkocken Sayan Isaksson.

NETTOOMSATTNING

MSEK

OVRIGT
6 (1%)

STUREPLANGRUP-
PEN SERVICE

103 (8%)

NATT-

KLUBBAR

271 (21%)

EVENT,
KONFERENS
OCH HOTELL
593 (47%

(2018: 1 181)

RESTAURANGER

288 (23%

)
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

SACHAJUAN

Under aret drog vi igang vart amerikanska dot-
terbolag. Sachajuan Inc blir centralt nar det
galler att hantera distribution och logistik pa de
viktiga nordamerikanska marknaderna.

- SACHA MITIC, VD

OMSATTNINGSTILLVAXT

16%

Genomsnitt senaste fem aren

SACHAJUAN

VD: Sacha Mitic
BRANSCH: Harvard- och skonhetsvardsprodukter
GEOGRAFISK NARVARO: Over 40 marknader éver hela varlden
WEBSIDA: www.sachajuan.se
INVESTERINGSAR: 2010
VIKTIGASTE 2019: Dragit igang Sachajuans amerikanska dotterbolag med kon-
tor pa Madison Avenue i New York.

2019 2018
NETTOOMSATTNING, Tkr 43122 38158
RORELSERESULTAT, Tkr -108 -3 391
ARETS RESULTAT, Tkr 515 -3442
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 14 13
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 28% 25%
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Sachajuan grundades 1997 av frisorerna Sacha
Mitic och Juan Rosenlind, bdda vilmeriterade
frisorer med lang bakgrund och erfarenhet inom
frisér- och modebranschen.

Huvudsakliga verksamheten bestar i utveckling,
produktion, marknadsféring och férsiljning av
harvards- och skénhetsprodukter. Foretaget driver
dven en egen frisorsalong i centrala Stockholm.
Verksamheten har utvecklats mycket vil och om-
sdttningen har senaste fem aren visat en tillvixt pa
i genomsnitt 16 procent.

MARKNADEN

Sachajuan har under 2019 utvecklat och sikerstillt
formagan i organisationen, processer och leverans-
kedjan for att mota efterfragan och tillvixe pa
bolagets 40 aktiva internationella marknader.

Bolaget har under 4ret varit vil omskrivet med
hég synlighet i internationella medier. Man har
tilldelats ett flertal internationella utmirkelser
bland andra:

¢ Allure beauty awards, USA

* Indie beauty awards, USA

* Hair magazine awards, UK

* Danish beauty awards, DK

* The Manual grooming awards, USA

¢ Beauty bible awards, UK

Under éret drog det heldgda dotterbolaget
Sachajuan Inc med sex medarbetare iging verk-
samheten pd 41 Madison Avenue, New York. Via
det nya dotterbolaget hanteras distribution och
logistik frin New York i bolagets nya strategiska
distributionsmodellen som bestar av tio distribu-
torer for Kanada och USA. Tre viktiga konton som
dock hanteras direkt av Sachajuan Inc 4r Amazon
Luxury, Sephora och Net-a-Porter.

En utbildningsplattform bestiende av ett starke
nitverk av utbildare har implementerats. Genom
denna plattform arbetar bolaget med att utveckla
kunskap och siljstdd pa den nordamerikanska
marknaden.

Sashjuan férvintar sig en 6kad efterfragan pa

f/ = ?
! .

1

NETTOOMSATTNING OCH RORELSE- NETTOOMSATTNING
RESULTAT, MSEK MSEK

50 5 SALONG PRODUKT-
5,7 (13%) FORSALJUNING

37,4 (87%)

25

2015 2016 2017 2018 2019

sina produkter pd samtliga marknader dir man ir
verksam. Med en stark organisation och effektiva
processer pa plats har Sachajuan skapat forutsitt-
ningar att mota fortsate tillvixe.

(2018: 38,2)

FINANSIELL UTVECKLING

Omsittningstillvixten under 2019 uppgick till

13 procent och vintas vara fortsatt betydande de
nirmaste dren, bade genom befintliga distributérer
och genom distributérer pa nya marknader. Am-
bitionen ir att behdlla en bruttomarginal kring 50
procent och att rorelsekostnaderna inte skall 6ka
vidare i takt med forsdljningstillvixten.
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SDIPTECH

Jag kan med stolthet och gladje summera ett
starkt 2019 for Sdiptech. Flera av vara ambitioner
och hogt stallda mal 6vertraffades. Vi métte
saval vart finansiella organiska tillvaxtmal

som vart forvarvsmal och 6vertraffade vart

kassaflodesgenereringsmal.
- JAKOB HOLM, VD

NETTOOMSATTNING OCH RORELSE-
RESULTAT, MSEK

1800 210

1200 140

600 70

2015 2016 2017 2018 2019

© SOIPTECH

VD: Jakob Holm
BRANSCH: Urban infrastruktur
GEOGRAFISK NARVARO: Sverige, Norge, UK, Osterrike och Kroatien
WEBSIDA: www.sdiptech.com/sv/
INVESTERINGSAR: 2017
VIKTIGASTE 2019: Forvarv av fyra valskotta verksamheter motsvarande sammanlagt 92
mkritillférd EBITA.

2019 2018
NETTOOMSATTNING, Tkr 1825 400 1496 200
RORELSERESULTAT, Tkr 221900 143 300
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 209 000 126 800
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1263 1050
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 2% 2%
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OMSATTNINGSTILLVAXT

Genomsnitt senaste fem aren

Sdiptech, vars aktie dr noterad pa Nasdaq First
North, arbetar med urban infrastruktur. Foretaget
tillhandahéller nischade produkter och tjinster
inom modernisering, nyinstallation, service och
underhall nir det giller till exempel sjukhus, tra-
fiksystem, vattenledningssystem och datacenter.

Den globala urbaniseringstrenden skapar ett
okande behov av utveckling och underhall av vil
fungerande samhallskritiska funktioner och infra-
struktur i storstidder. Sdiptech ir vil positionerat
for att mota detta vixande behov.

VERKSAMHETEN 2019

Under 2019 genomférdes fyra forvirv. Totalt upp-
gick de forvirvade bolagens EBITA p4 helarsbasis
till 92 Mk, vilket ir i nivd med koncernens mal-
sittning. Under dret 6kade vinsten EBITA med 48
procent till 262 mkr, varav dtta procent organiske.

Inom affirsomradet Property Technical Services
avslutades under 2019 det atgirdsprogram som
startade under hosten 2017, med syfte att dtgirda
utmaningarna inom framforallt hissverksamheter-
na med inriktning mot renovering. Atgirdspro-
grammet ir nu avslutat med goda resultat.

Da Storbritannien ir en av Sdiptechs huvudmark-
nader forbereddes och genomfordes detaljerade
planer for samtliga av bolagets brittiska affirsenhe-
ter. Brexit forvintas ha begrinsade negativa effek-
ter pa Sdiptech dé koncernens verksamheter verkar
pa lokala marknader och med en liten del export.

2019 var ett ar med stort fokus pa den inledda
skiljeprocessen. Vara advokater ar ndjda med
hur processen utvecklats. Vi ser fram emot ett
positivt resultatet av denna process och tror
pa de goda maéjligheterna som finns i adelme-

tallbranschen.

— ABRAHAM DROST, VD

Nueva Granada Gold (NG Gold) inledde sin
verksamhet i april 2018 efter en fusion av Lemuria
Royalties Corp och delar av Sun Valley Company
DMCC. Bolaget investerar i foretag inom ddel-
metallsutvinning och tillhandahaller en innovativ
modell for finansiering av deras rorelsekapital.

Under 2019 pdbérjade foretaget en skiljeforfa-
rande med Gran Colombia Gold Corp gillande

leveransavtalet for guld, silver och andra mineraler

som gillt mellan parterna sedan 2014. Skiljepro-
cessen, som inleddes i april 2019, giller det felak-
tiga uppsigningen av leveransavtalet som Nueva
Granada Gold dirfor anser bor fortsitta ate gilla.

Ledningen beddmer att resultatet av detta skilje-
forfarande kommer att vara positivt for foretaget,
antingen att det leder till ett dterupptagande av
leveransavtalet eller att motparten déms till skade-
stand for de avbrutna leveranserna.

= = NUEVA
GRANADA
— «GOLD

VD: Abraham Drost

BRANSCH: Gruvdrift och utvinning av adelmetaller
GEOGRAFISK NARVARO: Nord- och sydamerika

WEBSIDA: www.ng.gold

INVESTERINGSAR: 2017

VIKTIGASTE 2019: Skiljeprocess inledd med Gran Colombia Gold Corp avseen-

de felaktig uppségning av leveransavtal.

2019 2018
NETTOOMSATTNING, Tkr 2804 34779
RORELSERESULTAT, Tkr 8861 21850
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 5938 18159
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1 2
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 5% 5%

Bolaget redovisar i USD. Vaxelkurs 2019-12-31: 9,37 SEK
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Vi har 16st manga tekniska problem under 2019
och ar nu den ledande plattformen for stromning
av hogupplosta interaktiva 3D-varldar. Vi forbe-

reder oss nu for att na marknaden under 2020.

- CAROLINE PEREZ, VD

MUTATE
VD: Caroline Pérez
BRANSCH: Spelutveckling
GEOGRAFISK NARVARO: Sverige
WEBSIDA: www.mutate.se
INVESTERINGSAR: 2018
VIKTIGASTE 2019: Processen inledd med att ta produkten till anvandarna

2019 2018
NETTOOMSATTNING, Tkr 42 16
RORELSERESULTAT, Tkr -10780 -8410
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -10792 -8526
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 13 9
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 4%, A%
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Mutate startade 2014 med visionen att demo-
kratisera spelskapandet. Féretaget utvecklar en
plattform som ger anvindare mojlighet att skapa
och publicera spel, en si kallad UGC-plattform
(User Generated Content).

Mutate erbjuder kreatérer méjligheten att socialt
skapa s3 de kan fokusera pa att vara kreativa. Mu-
tate tar hand om tekniken och de svira tekniska
detaljer som krivs for skapa spel. Genom mutate
far de mojlighet att bygga upp en gemenskap med
andra kreatdrer de skapar tillsammans med, men
dven med dem som spelar deras spel. Bakom det
hela ligger en kraftfull spelmotor som kan strom-
ma spelen, en community-plattform f6r interak-
tion mellan kreatorer och spelare samt verktyg for
kreatorer att kunna forverkliga sina idéer.

Under 2019 firdigstillde Mutate grundliggande
funktioner i tekniken och inledde processen med
att ta produkten till anviindare. Bolaget har skapat
en social plattform utrustad med sociala verktyg
som tilliter anvindare att tillsammans skapa upp-
levelser och virtuella virldar.

-SHOPBEAUTY

SWEED LASHES

Sweed lashes etablerades 2015 av Gabriella Elio
och erbjuder en kollektion med 6s6gonfransar
som idag siljs i dver 600 skandinaviska butiker, till
exempel H&M, Kicks och Ahléns. 2018 lansera-
des Sweed i England pa Selfridges och i USA pa
Barneys och CosBar, och i borjan av 2019 teckna-
des distributorsavtal for bida marknaderna. Under
2018 har nya produkter utvecklats for lansering
2019. Den framgingsrika strategin med samarbe-
ten fortsitter med intressanta kommande partners.

HIDDEN DREAMS

Hidden Dreams bygger och utvecklar foretag

som l6ser dolda problem i stora organisationer.
Problem som ir svira att hitta men ofta ir tekniskt
enkla att [6sa. Genom sociala medier bjuder man
in anstillda att skicka in nischade problem som ir
administrativt betungande men ofta kritiska for
regelefterlevnad, rapportering eller administration.
Ett hundratal sddana beskrivningar ledde under
2019 till tvé SaaS-bolag med betalande kunder
som erbjuder losningar for digitala certifikat inom
supply chain-compliance samt automatisk rappor-
tering for likemedelsforskning.
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BRANSCH: Kosmetiska produkter och tjanster
WEBSIDA: www.sweedlashes.com
INVESTERINGSAR: 2018
2019/2020 2018/2019
NETTOOMSATTNING, Tkr 2918 2278
RORELSERESULTAT, Tkr -900 750
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -913 730
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 2 1
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 17% 17%

Bolaget har brutet rakenskapsar (1 maj—

31 april). Uppgifter for 2019/2020 &r preliminéara.

=} HIDDEN

0 DREAMS
BRANSCH: Riskkapital
WEBSIDA: www.hiddendreams.se
INVESTERINGSAR: 2019

2019

NETTOOMSATTNING, Tkr 88
RORELSERESULTAT, Tkr -1112
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -1124
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 10%

Da bolaget etablerades 2019 &r jamforelsetal for 2018 ej tillgangliga.
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—INANSIELL INFO
OCH RAKENSKAP
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AJ

| och med att vi nu dvergatt fran

K3 till IFRS redovisar vi med
samma standard som noterade
fastighetsbolag. Pa sa satt far vara
intressenter en tydligare bild av var
lbnsamhet och finansiella stallning.

- KATARINA STROMBERG,
EKONOMICHEF




—ORVA

Styrelsen och verkstillande direktoren for E Holmstromgrup-
pen AB, org.nr. 556696-3590, avger hirmed érsredovisning och
koncernredovisning f6r 2019. Uppgifter inom parantes avser
foregdende 4r.

HOLMSTROMGRUPPEN

Moderbolaget

Holmstromgruppen iger foretag inom huvudsakligen fastighets-
branschen. Bolaget har inga anstillda.

Koncernen
Koncernen utvecklar och forvaltar fastigheter, frimst hyresritter.

Fastighetsforvaltningen avser sivil egna fastigheter som ex-
terna uppdrag och sker frimst genom E Holmstrém Fastigheter
AB, org. nr. 556530-3186. Totalt forvaltas 154 509 kvm, varav
106 624 kvm igs inom koncernen.

Utvecklingen sker frimst genom borsnoterade Magnolia
Bostad AB (publ.), org.nr. 556797-7078, som ir Sveriges
storsta aktdr inom hyresritter, men dven utvecklar bostadsrit-
ter, samhillsfastigheter och hotell. Vid utgingen av 2019 hade
Magnolia Bostad 9 300 boenden i produktion i 37 olika svenska
kommuner. Projektportféljen bedoms omfatta 18 037 byggrit-
ter.

Holmstromgruppen investerar genom E Holmstrom Private
Equity AB, org. nr. 556724-4800, dven i sma eller mellanstora
entreprendrsdrivna bolag som ofta ir tillvixtforetag.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
| KONCERNEN

Koncernen overgick till redovisning enligt IFRS under 2019
och siffrorna fér 2018 4r omriknade med samma principer.
Overgingen skedde for att bittre spegla koncernens finansiella
utveckling.

Fastighetsforvaltningen har under perioden forvirvat fastig-
heter med totalt 24 714 kvm, frimst bostadsfastigheter beldg-
na i Kalmar. Forvaltad yta uppgick vid utgingen av 2019 till
154 509 kvm.

Magnolia Bostad har under éret avtalat om forvirv av 3 548
(3 068) bedomda byggritter, antalet produktionsstartade boen-
den uppgick till 2 678 (1 939) och antal silda boenden under
perioden uppgick till 533 (1 314).

LEGAL STRUKTUR

Holmstromgruppen-koncernen bestod, férutom av innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31 december
2019 av 207 bolag (183).

ORGANISATION

Magnolia Bostad drivs sjilvstindigt och ir indelat i avdelning-
arna Affirsutveckling, Projektutveckling, Affirsgenerering,
Samhillsfastigheter, Boendeutveckling, Verksamhetsutveckling,
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TNINGS-
SBERATTELSE

Kommunikation, Juridik och Finans. Organisationen bestod vid
utgéngen av 2019 av 101 anstillda (86), varav 56 kvinnor och
45 min vid kontor i Stockholm, Norrképing, Géteborg och
Helsingborg.

Ovriga anstillda i koncernen som frimst arbetar med for-
valtningsfastigheter 4r indelade i avdelningarna Férvaltning och
Ekonomi. Totalt omfattades 13 anstillda (12), varav 6 kvinnor
och 7 min vid kontor i Stockholm, Linképing, Kalmar och
Ornskoldsvik.

HALLBARHET

Det ir en naturlig del av koncernens arbete att verka f6r en
hallbar utveckling. Det framgir bland annat av att de boenden
som utvecklas ska vara héllbara idag och i generationer framat.
Dirfor finns ett tydligt fokus pa hillbara materialval och social
trygghet. Det finns en 6vertygelse om att koncernens lingsiktiga
tillviixt och lonsamhet ocksé forutsitter langsiktig forstielse for
héllbarhet och dirfor integrera dessa fragor naturligt i verksam-
heten.

AGARFORHALLANDEN
Fredrik Holmstrém 4ger samtliga aktier i E Holmstrom-
gruppen AB.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA STALL-
NING

Nettoomsittningen for rikenskapsiret uppgick till 830 mkr
(1 125) och bestdr frimst av hyresintikter, samt f6rsiljning av
exploaterings- och projektfastigheter.

Koncernen har under dret forstirke organisationen inom
savil fastighetsforvaltning som fastighetsutveckling, varfér per-
sonalkostnaderna 6kat till 129 mkr (92).

Rérelseresultatet uppgick till 710 mkr (378) och innehéller
virdeforindringar pa forvaltningsfastigheter om 705 mkr (165).

Finansnetto uppgick till -184 mkr (-143). Forsimringen
beror framforallt pa vixande tillgingar som externfinansieras.

Resultatet efter skatt for helaret uppgick till 401 mkr (196).

Balansomslutningen har 6kat med 1 270 mkr till 6 790 mkr
(5 520). Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december
2019 till 2 339 mkr (2 029), vilket gav en soliditet om 34,4
procent (36,8). Minoritetens andel av eget kapital uppgick till
607 mkr (582). Under 2019 uppgick avkastningen pa eget
kapital till 24 procent (13).

Koncernens kassaflode frin den l6pande verksamheten
uppgick till 131 mkr (-190), kassaflode frin investeringsverk-
samheten uppgick till -819 mkr (222) och kassaflodet frin
finansieringsverksamheten uppgick till 680 mkr (237). Likvida
medel per den 31 december 2019 uppgick till 608 mkr (616)
vid utgdngen av 2019. Utover likvida medel finns outnyttjade
krediter om 788 mkr (834).

FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MKR 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 830 1125 1087 1010 916
Rérelseresultat 710 378 385 345 231
Resultat efter finansiella poster 526 235 263 282 314
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR 2019 2018 2017 2016 2015
Férvaltningsfastigheter 2881 1581 806 590 594
Omsattningsfastigheter 1114 1196 1314 1164 1143
Likvida medel 608 616 347 580 292
Eget kapital inklusive minoritet 2339 2029 1614 1432 1258
Balansomslutning 6790 5520 4922 3748 2759
NYCKELTAL 2019 2018 2017 2016 2015
Avkastning pa eget kapital, % 24,1 12,9 17,0 21,0 35,0
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 13,0 8,3 9,7 12,7 19,2
Avkastning pa totalt kapital, % 11,9 7.7 89 11,7 17.7
Kassalikviditet, % 376,3 427,0 370,6 543,4 368,2
Soliditet, % 34,4 36,8 32,8 38,2 45,6
Finansiell information fér 2019 och 2018 redovisas enligt IFRS och for tidigare ar enligt K3.
HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Magnolia Bostad har borjat 2020 aktivt och genomfért en rad Till &rsstimmans frfogande stdr, kronor:

P 3 forsalini ek li 1l Hei
affirer sdsom orfa Jmng.av prOth tet Slipsen ti elmstfiden Balanserat resultat 161 608 866
Bostad med bedémt fastighetsvirde om 1,4 mdkr, vunnit Arets resultat 48 430 461
markanvisning i Skellefted omfattande 21 000 BTA, forsiljning
av projektet Edvinshem till Heimstaden Bostad med bedomt Summa 210 089 327
fastighetsvirde om 400 mkr, etablerat JV-bolag med Slitt6 som Styrelsen foreslar:
forvirvar mark i Barkarbystaden omfattande 23 000 bedémda Balanseras i ny rikning 210 089 327
BTA och tecknat avtal om f6rsiljning av cirka 900 bostidder Summa 210 089 327

till Trenum AB med bedomt fastighetsvirde om 1,7 mdkr nir
detaljplanen vinner lagakraft. Vidare har Magnolia Bostad 18st
obligationer omfattande 400 mkr.

Efter drets utgdng har spridningen av covid-19 fitt en bety-
dande effekt p virldsekonomin och hur stor pverkan pande-
min far i ett lingre perspektiv ir svart att bedoma. Holmstrdm-
gruppens hyresgister ir, med enstaka undantag, inte inom de
segment som redan drabbats hért sisom hotell-, restaurang- och
beséksniringarna. Hittills har bolaget dnnu inte paverkats i
nigon storre omfattning. Bolaget foljer sjilvklart utvecklingen
for att ha beredskap att agera om s behovs.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2019 63



KONCERN
RESULTAT

NS

RAKNING

2019-01-01 2018-01-01
BELOPP | MKR Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 4,6 830 1125
Produktions- och driftskostnader 5 -747 -958
Bruttoresultat 83 167
Administrationskostnader 5,10 -102 -74
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 5,9 -24 -4
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 5,13 97 133
Resultat fran 6vriga vardeppapper och fordringar 5,14 -49 -9
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 705 165
Rorelseresultat 7,8 710 378
Vérdeférandring derivat 1 1
Finansiella intakter 15 26 23
Finansiella kostnader 16 =211 -167
Resultat efter finansiella poster 526 235
Inkomstskatter 17,18 -125 -39
ARETS RESULTAT 401 196
Resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 291 214
Minoritetsintresse 110 -18
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KONCERNENS
SBALANS

RAKNING

BELOPP | MKR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 19 6 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgangar 20 0 1
Summa immateriella anldggningstillgangar 6 7
Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 21 2881 1581
Nyttjanderatter 7 55 0
Inventarier 22 83 67
Summa materiella anldggningstillgangar 3019 1648
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 25,26 372 261
Fordringar hos intresseforetag 27 233 56
Andra langfristiga vardepappersinnehav 28 107 180
Andra langfristiga fordringar 29 589 1007
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1301 1504
Summa anléggningstillgangar 4 326 3159
Omsittningstillgangar

Varulager mm

Exploaterings- och projektfastigheter 30 1114 1196
Bostadsratter 9 10
Vardepapper 31 5) 2
Summa varulager 1128 1208
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 32 44 24
Fordringar hos intresseféretag 64 38
Aktuella skattefordringar 1 1
Ovriga fordringar 34 603 453
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 33 16 21
Summa kortfristiga fordringar 728 537
Kassa och bank 608 616
Summa omsittningstillgangar 2464 2 361
SUMMA TILLGANGAR 6790 5520
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Balanserade
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BELOPP | MKR Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 35 0 0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1732 1447
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1732 1447
Minoritetsintressen 607 582
Summa eget kapital 2339 2029
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 36 261 155
Langfristiga rantebarande skulder 37 1895 2731
Langfristig leasingskuld 41 0
Langfristiga skulder till intressebolag 0 18
Ovriga langfristiga skulder 37 69 35
Derivatskuld 3 4
Summa langfristiga skulder 2269 2943
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 37 1827 278
Kortfristig leasingskuld 15 0
Leverantdérsskulder 60 27
Skulder till intresseféretag 2 0
Ovriga kortfristiga skulder 134 120
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 38 144 123
Summa kortfristiga skulder 2182 548
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6790 5520
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Ovrigt vinstmedel Innehav utan

Aktie- tiliskjutet inklusive arets bestammande Totalt eget
BELOPP | MKR kapital kapital resultat inflytande kapital
Ingadende eget kapital 2018-01-01 0 0 1247 650 1897
Emission 1 1 2
Utdelning -15 -51 -66
Omrékningsdifferens 0 = 0
Arets resultat 214 -18 196
Utgaende eget kapital 2018-12-31 0 0 1447 582 2029
Ingédende eget kapital 2019-01-01 0 0 1447 582 2029
Emission 0
Utdelning -8 -81 -89
Férvarv av innehav utan bestdmmande
inflytande 2 -4 -2
Omrakningsdifferens 0
Arets resultat 291 110 401
Utgaende eget kapital 2019-12-31 0 0 1732 607 2339
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KONCERN

KASSAFLO

NS

ESANALYS

2019-01-01 2018-01-01

BELOPP | MKR 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 526 235
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avgar resultatandel i intresseforetag -97 -133

Erhallen utdelning i intresseféretag 14 11

Av- och nedskrivningar av tillgangar 24 4

Vardeférandring forvaltningsfastigheter -705 -165

Rearesultat forsaljning av exploateringsfastigheter -78 -246

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 65 40
Betald inkomsskatt -1 -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndringar av rérelsekapital -252 -255
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning/6kning av rérelsefordringar 399 127
Minskning/6kning rérelseskulder 74 1
Minskning/6kning varulager/pagaende arbete -87 -66
Minskning/6kning varulager vardepapper -3 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 131 -190
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -893 -126
Erhallna utdelningar fran intresseforetag 0 110
Forvarv av intresseforetag -13 -4
Tillskott till intresseféretag -11 -81
Férsaljning av intressefdretag 29 11
Forandring av langfristiga fordringar intresseféretag 0 102
Investeringar i aktier och andelar -5 -24
Forséljning av aktier och andelar 30 39
Forandring av andra langfristiga fordringar 44 195
Kassafléde fran investeringsverksamheten -819 222
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -7 -32
Utbetald utdelning till minoritet -89 -51
Upptagna lan 1285 1245
Amortering av lan -506 -927
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande -3 0
Emission av teckningsoptioner 0 2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 680 237
Arets kassaflode -8 269
Likvida medel vid arets borjan 616 347
Likvida medel vid arets slut 608 616
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MODERBOLA
RAKNING

RESULTAT

AG

=TS

2019-01-01 2018-01-01

BELOPP | MKR Not 2019-12-31 2018-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning - -
Summa rorelsens intdkter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 0
Summa rérelsens kostnader 0 0
Rorelseresultat 0 0
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 12 48 -
Summa finansiella poster 48 -
Resultat efter finansiella poster 48 0
Resultat fore skatt 48 0
Skatt pa arets resultat - -
ARETS RESULTAT 48 (]
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MODERBOLAG
SBALANSRAKNI
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BELOPP | MKR Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 23,24 30 30
Fordringar hos koncernféretag 236 143
Summa finansiella anldggningstillgangar 266 173
Summa anliaggningstillgangar 266 173
Omsittningstillgangar

Kassa och bank 1 2
Summa omséttningstillgangar 1 2
SUMMA TILLGANGAR 267 175
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 35 0 0
Summa bundet eget kapital 0 0
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 162 170
Arets resultat 48 0
Summa fritt eget kapital 210 170
Summa eget kapital 210 170
Langfristiga skulder

Skulder till koncernféretag 55 4
Summa langfristiga skulder 55 4
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 2 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0
Summa kortfristiga skulder 2 1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 267 175
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—ORAN
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Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2018-01-01 0 0 150 35 185
Disposition enligt arsstdmman - - 35 -35 0
Utdelning - - -15 - -15
Arets resultat - - - - 0
Utgaende eget kapital 2018-12-31 0 0 170 0 170

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital fond resultat resultat kapital
Ingadende eget kapital 2019-01-01 0 0 170 0 170
Disposition enligt arsstdmman - - - - 0
Utdelning - - -8 - -8
Arets resultat - = - 48 48
Utgaende eget kapital 2019-12-31 0 0 162 48 210
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AGETS

ESANALYS

2019-01-01 2018-01-01
BELOPP | MKR 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 0 0
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Minskning/6kning av rérelsefordringar -94 30
Okning/minskning rérelseskulder 1 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -93 32
Investeringsverksamheten
Forandring av langfristiga fordringar 0 0
Forandring av langfristiga skulder 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Upptagande av lan koncernbolag 51 0
Utbetald utdelning -7 -30
Erhallen utdelning 99 0
Lamnade aktiedgartillskott -51 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 92 -30
Arets kassaflode -1 2
Likvida medel vid arets borjan 2 0
Likvida medel vid arets slut 1 2
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IFRS-KONVE

RTERING

HOLMSTROMGRUPPEN

Fran och med 1 januari 2019 upprittar F Holmstrémgrup-

pen AB sin koncernredovisning i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee sisom de antagits av Eu-
ropeiska unionen (EU). Koncernen har till och med rikenskaps-
aret 2018 upprittat koncernredovisning i enlighet med Arsredo-
visningslagen samt BENAR 2012:1 (K3). Overgangen till [FRS
redovisas i enlighet med IFRS 1, "Férsta gingen International
Financial Reporting Standards tillimpas”.

Effekten av byte av redovisningsprincip redovisas direkt mot
ingdende eget kapital. Tidigare publicerad finasiell information
for rikenskapsiret 2017 och 2018, upprittad enligt Arsredovis-
ningslagen samt BFNR 2012:1 (K3), har omriknats till IFRS.
Finansiell informationavseende tidigare rikenskapsar an 2017
har inte omriknats.

I nedanstiende sammanstillning visas effekterna av ovan-
stdende tillimpningar p4 koncernens resultatrikning for 2018,
balansrikning per 1 januari 2018 och 31 december 2018 samt
kassaflodesanalys 2018. Overgingen fran tidigare redovis-
ningsprinciper har ocksa inneburit en annorlunda strukeur och
klassificering av rikningarna in tidigare. Overgangen till IFRS
har inte haft nagon effekt p& koncernens kassaflode.

Enl tidigare Justering Enligt
RESULTATRAKNING 2018 (MKR) Not redovisning IFRS IFRS
Rorelsens intakter och kostnader
Intékter 1125 0 1125
Kostnader 1 -1044 8 -1 036
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 2 128 5 133
Resultat fran 6vriga vardeppapper och fordringar -9 0 -9
Vardeférandring fastigheter 8 0 165 165
Rorelseresultat 200 178 378
Vardeférandring derivat 4 0 1 1
Finansiella intékter 23 0 23
Finansiella kostnader -167 0 -167
Resultat fére skatt 56 179 235
Inkomstskatt 5 -3 -36 -39
ARETS RESULTAT 53 143 196
Moderbolagets aktiedgare 73 141 214
Innehav utan bestémmande inflytande -21 3 -18

Noter till IFRS-justeringar

1 Planenliga avskrivningar avseende forvaltningsfastigheter och goodwill har aterforts.

2 Justering av resultatandelar i intresseforetag hanférlig till uppskrivningar.

3 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvérdering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde.

4 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvérdering av derivat till verkligt véarde.

5 Pa vardeférandringar for forvaltningsfastigheter och for finansiella derivat ska en uppskjuten skatt redovisas pa den temporéra skillnad som

dessa orealiserade vardeférandringar innebar.

6 Orealiserad vardeférandring vid omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
7 Omklassificering av pagaende nyanlaggningar till férvaltningsfastigheter.
8 Aterféring av uppskrivningar av vardet péa férvaltningsfastigheter och andelar i intresseféretag.
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Enl tidigare Justering Enligt Enl tidigare Justering Enligt
BALANSRAKNING 2018-01-01 (MKR) Not redovisning IFRS IFRS BALANSRAKNING 2018-12-31 (MKR) Not redovisning IFRS IFRS
TILLGANGAR TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar Anlaggningstillgangar
Goodwill 1 2 4 6 Goodwill 1 1 5 6
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 1 0 1 Ovriga immateriella anlaggningstillgadngar 1 0 1
Forvaltningsfastigheter 6 806 330 1136 Férvaltningsfastigheter 6 1225 356 1581
Pagaende nyanlaggningar 7 12 -12 0 Pagaende nyanlaggningar 7 52 -52 0
Maskiner och inventarier 46 0 46 Maskiner och inventarier 67 0 67
Andelar i intresseforetag 188 0 188 Andelar i intresseforetag 2 385 -124 261
Fordringar hos intressefdretag 158 0 158 Fordringar hos intresseféretag 56 0 56
Andra langfristiga vardepappersinnehav 191 0 191 Andra langfristiga vardepappersinnehav 180 0 180
Andra langfristiga fordringar 1184 0 1184 Andra langfristiga fordringar 1007 0 1007
Summa anlidggningstillgangar 2588 322 2910 Summa anlaggningstillgangar 2974 185 3159
Omsittningstillgangar Omséttningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 1310 0 1310 Exploaterings- och projektfastigheter 1196 0 1196
Bostadsrétter 4 0 4 Bostadsréatter 10 0 10
Véardepapper 7 0 7 Véardepapper 2 0 2
Kortfristiga fordringar 667 0 667 Kortfristiga fordringar 537 0 537
Likvida medel 346 0 346 Likvida medel 616 0 616
Summa omséttningstillgangar 2334 0 2334 Summa omsittningstillgangar 2 361 0 2361
SUMMA TILLGANGAR 4922 322 5244 SUMMA TILLGANGAR 5335 185 5520
EGET KAPITAL OCH SKULDER EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 1614 284 1898 Eget kapital 1884 145 2029
Avsiattningar/Langfristiga skulder Avsiattningar/Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 5 85 32 117 Uppskjuten skatteskuld 5 120 35 155
Obligationslan 883 0 883 Obligationslan 1914 0 1914
Skulder till kreditinstitut 1055 0 1055 Skulder till kreditinstitut 817 0 817
Skulder till intresseforetag 35 0 35 Skulder till intresseféretag 18 0 18
Ovriga langfristiga skulder 105 0 105 Ovriga langfristiga skulder 35 0 35
Derivat 4 0 6 6 Derivat 4 0 4 4
Summa avséttningar/langfristiga skulder 2163 38 2201 Summa avsittningar/langfristiga skulder 2904 39 2943
Kortfristiga skulder 1145 0 1145 Kortfristiga skulder 548 0 548
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4922 322 5244 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5336 185 5520

Noter till IFRS-justeringar

Noter till IFRS-justeringar

1 Planenliga avskrivningar avseende forvaltningsfastigheter och goodwill har aterforts.

2 Justering av resultatandelar i intresseféretag hanforlig till uppskrivningar.

3 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvardering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde.

4 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvérdering av derivat till verkligt varde.

5 Pavardeférandringar for forvaltningsfastigheter och for finansiella derivat ska en uppskjuten skatt redovisas pa den temporara skillnad som
dessa orealiserade vardeférandringar innebar.

6 Orealiserad vardeférandring vid omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

7 Omklassificering av pagaende nyanlaggningar till forvaltningsfastigheter.

8 Aterféring av uppskrivningar av vardet pa férvaltningsfastigheter och andelar i intresseféretag.

1 Planenliga avskrivningar avseende forvaltningsfastigheter och goodwill har aterforts.

2 Justering av resultatandelar i intresseforetag hanforlig till uppskrivningar.

3 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvérdering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde.

4 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvardering av derivat till verkligt varde.

5 Pa vardefoérandringar for forvaltningsfastigheter och for finansiella derivat ska en uppskjuten skatt redovisas pa den temporéra skillnad som
dessa orealiserade vardeférandringar innebér.

6 Orealiserad vardeférandring vid omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

7 Omklassificering av pagaende nyanlaggningar till forvaltningsfastigheter.

8 Aterféring av uppskrivningar av vardet péa férvaltningsfastigheter och andelar i intresseféretag.
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Enl tidigare Justering Enligt
EGET KAPITAL Not redovisning IFRS IFRS
Ingéende balans 2018-01-01 1614 284 1898
Erhallna aktieagartillskott 0 0 0
Nyemission 2 0 2
Emissionskostnad 0 0 0
Uppskrivning 8 274 -274 0
Uppldsning uppskrivningsfond 1 -1 0
Effekt av andrad skattesats 7 =1/ 0
Omrakningsdifferens 0
Utdelning -66 0 -66
Arets resultat 52 143 195
Utgaende balans 2018-12-31 1884 145 2029

Enl tidigare Justering Enligt
KASSAFLODESANALYS 2018 redovisning IFRS IFRS
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 55 179 234
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -309 -179 -488
Betald inkomstskatt =i 0 -1
Kassafl6de I6pande verksamheten fore rorelsekapitalforandringar -255 0 -255
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 65 0 65
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -190 0 -190
Kassaflode fran investeringsverksamhet 223 0 223
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 237 0 237
Arets kassaflode 270 0 270
Likvida medel vid arets borjan 346 0 346
Likvida medel vid arets slut 616 0 616

Noter till IFRS-justeringar

1 Planenliga avskrivningar avseende forvaltningsfastigheter och goodwill har aterforts.

2 Justering av resultatandelar i intresseféretag hanforlig till uppskrivningar.

3 Arets orealiserade vardeféréndringar vid omvardering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde.
4 Arets orealiserade vardeférandringar vid omvérdering av derivat till verkligt varde.
5 Pa vardeférandringar for forvaltningsfastigheter och for finansiella derivat ska en uppskjuten skatt redovisas pa den temporara skillnad som

dessa orealiserade vardeférandringar innebar.

6 Orealiserad vardeférandring vid omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

7 Omklassificering av pagaende nyanlaggningar till forvaltningsfastigheter.

8 Aterféring av uppskrivningar av vardet pa férvaltningsfastigheter och andelar i intresseféretag.
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TILLAGGS-

UPPLYSNINGAR

Not 1 Vasentliga redovisnings-
principer

ALLMANT OM BOLAGET

E Holmstrémgruppen AB med organisationsnummer 556696-
3590 ir ett foretag som har sitt site i Stockholm. Adressen ir
Sturegatan 6, Box 5184, 102 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frin IFRS Interpretations Committee sidana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i
enlighet med svensk lag och Radet for finansiell rapporterings-
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner. Detta ir den forsta finansiella rapporten enligt IFRS.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i
moderbolaget till foljd av drsredovisningslagen samt i vissa fall
pga gillande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE
AV MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS
FINANSIELLA RAPPORTER
Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor som 4ven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ir avrundade till nirmas-
te miljon. Tillgingar och skulder ir redovisade till historiska an-
skaffningsvirden, férutom vissa finansiella tillgingar och skulder
som i koncernens rapport 6ver finansiell stillning virderas till
verkligt virde. Finansiella tillgingar och skulder som virderas
till verkligt virde bestar av derivatinstrument och virdepapper,
virderade till verkligt virde via koncernresultatrikningen.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent
pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterfs-
retag.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgdngar och lingfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvintas dtervinnas
eller betalas senare 4n tolv manader riknat frin balansdagen
medan omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen enbart bestar av belopp som forvintas
atervinnas eller betalas inom tolv minader riknat frin balans-

dagen.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Niva 1 Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader
for identiska tillgingar eller skulder som bolaget har
tillgang till vid virderingstidpunkten.

Nivi2  Andra indata 4n de noterade priser som ingdr i niva
1, vilka dr direkt eller indirekt observerbara for till-
gingar och skulder.

Nivd 3  Indata pa niva 3 ir icke observerbara indata for
tillgingar och skulder.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla foretag i
vilka moderbolaget direke eller indirekt innehar mer 4n hilften
av aktiernas rostvirde samt foretag i vilka koncernen pa annat
sitt har ett bestimmande inflytande.

De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterfs-
retagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och ir upprittade enligt de redovisningsprinciper som giller fér
koncernen. Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen
fran férvirvstidpunkten, vilken ir den dag di moderbolaget
fir ett bestimmande inflytande, normalt mer 4n 50 procent av
rosterna, och ingdr i koncernredovisningen fram till den dag det
bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster frin interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgangsférvérv

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforviry
eller tillgangsforvirv. Det ér en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvirv. Bolagsforviry, vars primira syfte
dr att forvirva bolagets fastighet och dir bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ir av underordnad
betydelse for forvirvet, klassificeras som tillgangsforvirv. Ovriga
bolagsférvirv klassificeras som rorelseforvirv.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for rérelseforvirv och
forvirvad andel av nettotillgingarna i den férvirvade verksam-
heten klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell
tillging i balansrikningen. Goodwill virderas till anskaffnings-
virde minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas
till kassagenererande enheter med érlig provning av nedskriv-
ningsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadsfors
direke i periodens resultat. Vid tillgdngsforvirv fordelas anskaft-
ningskostnaden pé de forvirvade nettotillgdngarna i férvirvsa-
nalysen.

Andel av eget kapital hinforligt till gare med innehav utan
bestimmande inflytande (tidigare benimnt minoritet) redovisas
som en sirskild post inom eget kapital separerat frin moderbo-
lagets dgares andel av eget kapital. Dirutéver limnas sirskild
upplysning om deras andel av periodens resultat.

Redovisning av bostadsréttsféreningar

Dotterbolaget Magnolia Bostad siljer fastigheter och projekt-
leder produktion av nyckelfirdiga bostadsfastigheter. Magnolia
Bostad anser sig inte ha bestimmande inflyttande éver dessa
bostadsrittsforeningar och de konsolideras dirfér inte. For-
eningarna bedéms siledes utgéra Magnolia Bostads kunder i
bostadsrittsaffirer.
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Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang

Joint ventures dr arrangemang dir bolaget har gemensamt
bestimmande inflytande och dir investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden (se avsnitt om intressebolag nedan). Till-
gingar (inklusive eventuell goodwill och justeringar av verkligt
virde) och skulder for under éret forvirvade eller avyttrade
samarbetsarrangemang ingér i koncernens finansiella rapporter
fran det datum di gemensamt bestimmande inflytande uppnis
och undantas frin det datum da gemensamt bestimmande
inflytande forloras.

Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte r
dotterforetag men dir koncernen utévar ett betydande men inte
bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar
i intresseforetag. Intresseforetag foreligger vanligen dé koncer-
nen innehar mer dn 20 procent men mindre 4n 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i
intresseféretag och joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. I
de fall koncernen forvirvar ytterligare andelar i intresseforetaget,
men det fortsatt ir ett intresseforetag till koncernen, omvirderas
inte det tidigare innehavet. D4 andelar i intresseforetag avyttras,
s att betydande inflytande inte lingre féreligger, redovisas hela
innehavet som avyttrat och eventuell vinst eller forlust redovisas
i koncernens resultatrikning. I de fall det nda finns kvar ande-
lar redovisas de som ”Ovriga virdepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebir att innehavet initialt redovisas
till anskaffningskostnad. Det redovisade virdet 6kas eller minskas
direfter for att beakta koncernens andel av resultat och 6vrigt
totalresultat frin sina joint ventures efter forvirvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat frin innehav redovisade enligt kapi-
talandelsmetoden ingr i koncernens resultat och koncernens an-
del av 6vrigt totalresultat ingdr i 6vrigt totalresultat i koncernen.

Stegvisa férvérv

Vid stegvisa férvirv av tidigare intresseforetag omvirderas
tidigare innehav till verkligt virde och resultatet redovisas i
resultatrikningen nir det bestimmande inflytandet uppnas.

INTAKTSREDOVISNING

Intiktsredovisning sker nir ett prestationsitagande uppfylls
genom att dverfora en utlovad vara eller tjdnst till en kund. En
tillging 6verfdrs nir kontrollen dver tillgingen éverfors till kun-
den. Nir (eller allt eftersom) ett prestationsitagande uppfylls ska
ett foretag intikesredovisa det belopp av transaktionspriset som
fordelas till prestationsitagandet.

Dotterbolaget Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, sivil
hyresritter som bostadsritter, dldreboenden, samhillsfastigheter
och hotell. Vid férsiljningar ingds tv4 olika avtal med kunden,
ett avtal avseende forsiljning av projektet (fastigheten) samt ett
avtal avseende projektledning. Dessa tva avtal ses enligt IFRS
15 som ett enda avtal. Koncernen har tvé separata prestations-
dtaganden; projektledning som redovisas 6ver tid baserat pa
fardigstillandegrad av projektet och férsiljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nir kontrollen
overgite till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de tva
prestationsitagandena baserat pa fristiende forsiljningspris for
projektledning.

Intéktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas som ett prestationsitagande och
intikten hinforlig till projektledning redovisas éver tid enligt
inputmetoden, eftersom kontrollen éverfors over tid. Input-
metoden innebdr att intdkter redovisas pa basis av insatser eller
input for att uppfylla ett prestationsitagande i férhéllande till
total forvintad input for uppfyllandet av prestationsatagandet.
Magnolia Bostad har valt nedlagda projektkostnader i relation
till totala uppskattade kostnader for respektive projektlednings-
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avtal. Denna metod har valts eftersom nedlagda kostnader bist
bed6ms spegla 6verforandet till kund. Kostnader for projektled-
ningsavtalet bestér till storsta delen av personalkostnader samt
kostnader for underkonsulter.

Intéktsredovisning av projekt (fastighet)

Magnolia Bostad bedomer att tidpunkten fér intikesredovisning
av projekt (fastighet) 4r nir kontrollen évergate till kdparen.
Kontrollen bedoms 6vergé nir (i) bindande avtal ingatts med
kopare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingitts med en entrepre-
nor. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller fors 6ver pa
képaren. Koncernen bedémer att kontrollen over tillgingen
overgdr vid denna tidpunkt di det finns ett legalt bindande avtal
med képaren och de betydande riskerna och férmanerna som

ir forknippade med dgandet av tillgingen dirmed forts 6ver pd
képaren.

Transaktionspriset innehdller rorliga komponenter. For hyres-
rittsprojekt, hotell och samhillsfastigheter 4r de rérliga kompo-
nenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/ driftnetto
och yta. Rérliga ersittningsbelopp uppskattas till det forvintade
virdet och tas med i transaktionspriset i sidan utstrickning
att en visentlig aterforing senare dr mycket osannolik. Vid
utgéngen av varje rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset for att korrekt dterge de omstindigheter som
foreligger vid rapportperiodens slut. Den rorliga komponenten
for hyra beror pa garantier begrinsade i tid och omfattning
kopplade till framtida hyresnivé/driftnetto och framtida vakan-
sniva for hyresrittsprojekt. Vakansgarantin uppdateras utifrin
aktuellt uthyrningslige.

Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestar av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Plan-
risk baseras pd kinnedom om detaljplanearbetet och intikesre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov di osikerheten kopplad till
planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden anses upphéra och
intiktsredovisas nir totalentreprenaden slutforts. Koncernen gor
en individuell bedémning av det férvintade virdet av rorliga
komponenter i varje enskilt projekt. For bostadsrittsprojekt har
koncernen ett dtagande mot bostadsrittsforeningen att kopa
osalda bostadsritter varvid osilda bostadsritter behandlas som
en ytterligare rorlig komponent i transaktionspriset for bostads-
rittsprojekt, utdver den rorliga komponenten for yta bestdende
av planrisk och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet
ovan. Med sdlda ldgenheter menas att det ska finnas ett bindan-
de avtal med bostadsrittsinnehavare.

Omvirderingar av projektens forvintade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt och
medfor att de intiktsredovisas, eller redovisas som en minskning
av intikter, i den period under vilken transaktionspriset dndras.

Hyresintékter

Hyresintikter aviseras i forskott och redovisas i den period
som de ir hinforliga till, vilket framgar av hyreskontrakten. I
hyresintikterna ingir tilligg sdsom utfakturerad fastighetsskatt
och virmekostnad.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA OCH STYRELSE
Ersittning till anstillda i form av 16ner, betald semester, betald
sjukfranvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en
extern offentlig eller privat juridisk enhet som administrerar de
framtida pensionsforpliktelserna. Koncernens resultat belastas

for kostnader i takt med att fSrménerna intjinas. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser eller andra ataganden nir
avgifterna vil ir betalda.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intikter bestir av rinteintikter p4 bankmedel, ford-
ringar och finansiella placeringar. Rinteintikter redovisas med
tillimpning av effektivrintemetoden. Nir virdet pd en fordran i
kategorin finansiella tillgingar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvirde respektive laneskulder har gitt ner, minskar koncer-
nen det redovisade virdet till det atervinningsbara virdet, vilket
utgors av beddmt framtida kassafléde, diskonterat med den
ursprungliga effektiva rintan for instrumentet, och fortsitter att
16sa upp diskonteringseffekten som rinteintike. Rinteintikter
pa nedskrivna tillgingar i kategorin finansiella tillgingar redo-
visade till upplupet anskaffningsvirde redovisas till ursprunglig
effektiv rinta.

Finansiella kostnader bestir av rintekostnader och andra
kostnader for upplining. Rintekostnader redovisas med tillimp-
ning av effektivrintemetoden. Finansiella kostnader redovisas i
den period de avser.

LEASING - LEASEGIVARE

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing foreligger d4 de ekonomiska
riskerna och férménerna forknippade med leasingobjeketet i all
visentlighet har forts 6ver till leasetagaren. I annat fall 4r det
friga om operationell leasing. Koncernen har inga visentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebir att leasingavgiften
fordelas linjdrt dver leasingperioden.

LEASING - LEASETAGARE

Som leasetagare redovisas nyttjanderitter och leasingskulder for
de allra flesta leasingavtalen i balansrikningen. Avskrivningar
pd nyttjanderitterna och rintekostnader f6r leasingskulderna
redovisas i resultatrikningen. I kassaflédesanalysen redovisas
betalningar hinférliga till amortering pé leasingskulden inom
finansieringsverksamheten och betalningar hinférliga till rinte-
delen i den l6pande verksamheten.

Leasingskulden virderas vid anskaffningstillfillet till nuvirdet
av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasingskul-
den &kar didrefter med rintekostnader pé leasingskulden och
minskar med betalda leasingavgifter. Nyttjanderitten redovisas
initialt till anskaffningsvirde, det vill siga leasingskuldens ur-
sprungliga virde. Nyttjanderitten skrivs direfter av 6ver nyttjan-
deperioden. Leasingavgifterna diskonteras med den marginella
linerintan. Koncernen tillimpar de undantag som standarden
tilliter avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal for vilka
den underliggande tillgingen ir av lagt virde. Dessa leasingav-
tal redovisas som 6vriga kostnader. Efter inledningsdatumet
omvirderas leasingskulden for att dterspegla omprévningar och
indringar av leasingavtalet.

Omvirderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderit-
ten. Vinster eller forluster hinforliga till indringar av leasingav-
tal redovisas i resultatrikningen.

SKATTER
Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrikningen utom da under-
liggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksé redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ir skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt &r, med tillimpning av de skattesatser som ir beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hinfors

dven justering av aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgdngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporir skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som ir tillgingsforvirv
och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redo-
visat eller skattemissigt resultat. Vidare beaktas inte temporira
skillnader hinforliga till andelar i dotter- och intresseforetag
som inte férvintas bli dterférda inom éverskddlig framtid.
Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte lingre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella tillgingar som forvirvats av foretaget ar redovisade
till anskaffningsvirde minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt genererad goodwill och
varumirken redovisas i resultatrikningen som kostnad da de
uppkommer. Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvir-
det endast om de 6kar de framtida ekonomiska fordelarna som
overstiger den ursprungliga bedomningen och utgifterna kan
beriknas pa ett tillforlitlige site. Alla andra utgifter kostnadsfors
nir de uppkommer.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination

av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningskostnad, vilket inkluderar till férvirvet direkt hinforbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas normalt pa balansrik-
ningen pd avtalsdagen, om inte kontrollen 6vergar frin siljaren
vid ett annat tillfille. Om kontrollen &ver tillgingen 6vergar
fran siljaren vid ett annat tillfille redovisas férvaltningsfastighe-
ten frin och med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for
bolaget, dvs som ir virderingshéjande, och som kan beriknas pa
ett tillforlitlige sdte aktiveras som tillgdng. Utgifter for reparation
och underhall kostnadsfors i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pé ba-
lansdagen. Verkliga virden ir det bedémda belopp som skulle
erhéllas i en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga
parter som ir oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Virderingarna gors vid varje
kvartalsskifte och samtliga forvaltningsfastigheter externvirderas
minst en ging per ar. Sdvil orealiserade som realiserade virdefor-
dndringar redovisas i resultatrikningen under rubriken Virde-
forindringar i forvaltningsfastigheter i rorelseresultatet.

Intike frdn forsiljning av férvaltningsfastighet redovisas nor-
malt pa avtalsdagen om inte kontrollen 6vergir till képaren vid
ett annat tillfille. Kontrollen 6ver tillgingen kan ha évergtt vid
ett annat tillfille 4n avtalsdagen och om si har skett intikesre-
dovisas fastighetsforsiljningen vid denna andra tidpunkt. Vid
bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och forméaner samt
engagemang i den l6pande forvaltningen.
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INVENTARIER

Materiella anliggningstillgingar redovisas som en tillging i
balansrikningen nir det pa basis av tillginglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ir forknip-
pad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvirdet
for tillgingen kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Materiella
anlidggningstillgingar ir redovisade till anskaffningsvirde med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR OCH INVENTARIER
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med beriknat restvirde. Avskrivning sker linjirt
over tillgangens beriknade nyttjandeperiod.

Licenser 5 ar
Inventarier 3-5ar

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade virden for bolagets tillgingar prévas vid varje
balansdag for att beddma om det finns indikation pé nedskriv-
ningsbehov. Om sidan indikation finns beriknas tillgingens
dtervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och
nettoférsiljningsvirdet. Nedskrivning gors om dtervinningsvir-
det understiger det redovisade virdet. En nedskrivning dterfors
endast om tillgingens redovisade virde efter dterforing inte
overstiger det redovisade virde som tillgingen skulle haft om
nedskrivning inte skett. For goodwill och immateriella tillgingar
med obestimbar nyttjandeperiod prévas nedskrivningsbehovet
arligen.

EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut-
veckla och avyttra bostider, savil hyresritter som bostadsritter.
Fastigheterna redovisas som omsittningstillgingar, dven om
vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling férvaltas med hyresin-
tikter. Redovisning sker till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettoférsiljningsvirde. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas i sin helhet som tillgang vid tilltridde. I vissa avtal om
tillgdngsforvirv forekommer tilliggskdpeskillingar som utgar
om vissa hindelser intriffar i framtiden. Dessa tilliggskdpeskil-
lingar redovisas nir den underliggande hindelse som gor att en
tilliggskopeskilling ska utgd intriffar. Eventuell skatterabatt vid
forvirv minskar fastighetens anskaffningsvirde.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

En avsittning redovisas i balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en
intriffad hindelse och det ir troligt att ett utfléde av ekonomis-
ka resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten
av nir i tiden betalning sker 4r visentlig, beriknas avsittningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflédet till

en rintesats fore skatt som terspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker
som 4r forknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid
varje bokslutstillfdlle. Eventualférpliktelser 4r méjliga forplik-
telser som hirror frin intriffade hindelser och vars forekomst
kommer att bekriftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intréiffar
eller uteblir. Som eventualforplikeelser redovisas ocksa ansprik
som hirror frin intriffade hindelser, men som inte redovisas som
skuld eller avsittning eftersom det inte ir trolig att ett utflode av
resurser kommer att krivas for att reglera anspraket och/ eller att
beloppets storlek inte kan beriknas med tillricklig sikerhet.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillging eller finansiell skuld tas upp i balansrik-
ningen nir bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmissiga
villkor. Finansiella tillgingar tas bort fran balansrikningen nir
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
sitt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
frin balansrikningen nir forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pd
annat sitt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar pa tillgingssidan likvida medel, kundfordringar,
andra lingfristiga fordringar, 6vriga fordringar samt derivat
och virdepapper. Bland skulder iterfinns leverantdrsskulder,
laneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Bolaget tillimpar ej
sikringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde vid forvirvstidpunk-
ten med tilligg for transaktionskostnader for alla finansiella
instrument forutom de som tillhér kategorin finansiell instru-
ment som redovisas till verkligt virde via resultatrikningen vilka
redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
direfter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tre undergrupper:
finansiella tillgingar virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen, finansiella tillgingar virderade till upplupet anskaft-
ningsvirde samt finansiella tillgingar virderade till verkligt virde
via ovrigt totalresultat.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgingar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kassa-
fldden som endast utgor betalningar av kapitalbelopp och rinta,
och som inte ir identifierade som virderade till verkligt virde
via resultatet, virderas till upplupet anskaffningsvirde. Det
redovisade virdet av dessa tillgingar justeras med eventuella
redovisade forvintade kreditforluster. Rinteintikter frin dessa
finansiella tillgingar redovisas i finansnettot med tillimpning av
effektivrintemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas
inflyta efter avdrag for osikra fordringar som bedémts indivi-
duellt. Hyresfordringars forvintade 16ptid ir kort, varfor virdet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar
ir redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell
nedskrivning. En fordran prévas individuellt avseende bedomd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beriknas
inflyta. Nedskrivningar gors for osikra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resultatet
Tillgingar som inte uppfyller kriterierna for upplupet anskaff-
ningsvirde virderas till verkligt virde via resultatet. Vinst eller
forlust pa ett skuldinstrument som efter forsta redovisningen
virderas till verkligt virde via resultatet och inte ingdr i ett sik-
ringsférhdllande redovisas i finansnettot nir den uppstir. Rinte-
intikter frin dessa finansiella tillgingar redovisas i finansnettot
med tillimpning av effektivrintemetoden.

Likvida medel och spérrkonto
Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgingliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Belop-
pen pa spirrkonto ir medel som utgdr sikerhet for dterbetalning
av lan eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som 6vriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nir koncernens
affirsmodell for hantering av dessa tillgingar dndras.
Egetkapitalinstrument ir instrument som uppfyller defini-
tionen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebir
instrument utan kontraktsmissig skyldighet att betala och som

beldgger en residual ritt i emittentens nettotillgingar. Vinst eller
forlust pa egetkapitalinstrument som redovisas till verkligt virde
via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra foretag dn koncernforetag, joint
ventures och intressefdretag ingar i finansiella tillgingar virdera-
de till verkligt virde via resultatet.

Kategorin finansiella skulder bestir av tvd undergrupper:
finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen samt finansiella skulder virderade till upplupet anskaff-
ningsvirde.

Finansiella skulder vérderade till verkligt vérde via resultatrékningen
Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument virderas
i koncernredovisningen till verkligt virde med virdeférindring-
ar redovisade i resultatrikningen.

Finansiella skulder védrderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel upplaning,
leverantorsskulder, upplupna kostnader for tjinster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rintebirande lan och
annan finansiering), med undantag for korta skulder dir rin-
teeffekten ir ovisentlig, virderas initialt till verkligt virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av ef-
fektivrintemetoden. Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort férvintad 16ptid virderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nir motparten har presterat och avtal-
senlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantérsskulder redovisas nir faktura mottagits.
En finansiell tillging och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nér det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen
och reglera skulden.

KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflédesanalys.
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfér in- eller utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2, Redovisning f6r juridisk person.
Aven Radet for finansiell rapporterings uttalanden gillande

for noterade foretag tillimpas. RFR 2 innebir att moderbola-
get i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden si langt detta ar
mojligt inom ramen for drsredovisningslagen och med hinsyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag och tilligg som ska goras i

forhallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvirdeme-
toden. Forvirvsrelaterade kostnader f6r dotterbolag ingar som
en del i anskaffningsvirdet for andelar i koncernféretag. Det
redovisade virdet for andelar i koncernféretag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov dé siddan indikation féreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebir att koncernbidrag som erhlls eller limnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som

finansiell intikt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direke
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och an-
delar hos givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras. Erhillna
aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER
Nya och omarbetade befintliga standarder, vilka godkints av
EU.

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 frin och med 1 januari
2019. Enligt den nya standarden ska de flesta leasade tillgingar
redovisas i balansrikningen, vilket kommer att leda till en hogre
balansomslutning och en ligre soliditet. For leasegivaren inne-
bir den nya standarden inte nigra storre skillnader. Koncernen
har valt att inte tillimpa standarden retroaktivt.

For Koncernen innebir den nya standarden fér ingdngen
av 2019 en tillging och skuldpost i balansrikningen om 70
mbkr. I alle visentligt bestdr posten av hyra fér de lokaler i vilka
Koncernen bedriver sin verksamhet samt parkeringsplatser som
hyrs for vidareuthyrning i tre projekt. For mer information om
leasingitaganden se not om Leasing -leasetagare.

Not 2 Kritiska bedomningar
och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kriver att styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpning-
en av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgdngar, skulder, intikter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ir baserade p4 historiska erfarenheter och ett antal
andra faktorer som under ridande forhallanden synes vara rim-
liga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds
sedan for att bedoma redovisade virden p4 tillgingar och skulder
som inte annars framgdr tydligt frin andra killor. Det verkliga
utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses over regelbundet.

RESULTATAVRAKNING
Bostadsrittsprojekt vinstavriknas frin och med den dag d4 i)
bindande avtal ingitts med bostadsrittsforeningen om uppfs-
rande av bostadsritter, (ii) detaljplan finns, och (iii) bindande
totalentreprenadavtal har ingitts med en entreprenor. Avtalet for
totalentreprenad tecknas av eller fors Gver pa bostadsrittsfor-
eningen. Koncernen gor en individuell bedémning av reserve-
ringsbehovet i varje enskilt projekt. Redovisade intikter baserar
sig pa overenskommen kopeskilling efter avdrag for osélda
bostadsritter. Med silda ligenheter menas att det ska finnas ett
bindande avtal med bostadsrittsinnehavare. Koncernen haller
tillbaka intikter for osikerheten kopplad till planrisken baserat
pa kinnedom om detaljplanearbetet. Upplésning av planriskre-
serven sker vid lagakraftvunnet bygglov nir osiikerheten kopplat
till planrisk forsvinner. Koncernen haller ocks3 tillbaka intik-
ter for eventuell risk i totalentreprenaden. Omvirderingar av
projektens férvintade slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berorda projekt. Denna prognosindring
ingar i periodensredovisade resultat. Bedémda forluster belastar
i sin helhet direkt periodens resultat i den period de identifieras.
Hyresrittsprojekt vinstavriknas den dag da (i) bindande
avtal ingatts med en képare av hyresrittsprojektet, (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingdtts med
en entreprendr. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller fors
dver pa képaren. Koncernen gor en individuell bedémning av
reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Koncernen stiller vis-

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2079 81



sa garantier for projektet avseende vakans och hyresniva for vilka
koncernen haller tillbaka intikter utifrdn de specifika forhal-
landen som férekommer i respektive projekt. Omvirdering for
rotlig ersittning kopplade till hyresgaranti sker 16pande utifran
aktuellt uthyrningslige. Koncernen héller tillbaka intikter for
planrisk baserat pd kinnedom om detaljplanearbetet. Upplos-
ning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov
nir osikerheten kopplat till planrisk férsvinner. Koncernen
haller ocks tillbaka intikter for eventuell risk i totalentrepre-
naden. Rérliga ersittningsbelopp uppskattas till det férvintade
virdet och tas med i transaktionspriset i sddan utstrickning
att en visentlig aterforing senare dr mycket osannolik. Bedom-
ning och uppskattning av rérliga komponenter att inkludera i
transaktionspriset baseras i stor utstrickning pa en bedémning
av framtida forvintad prestanda och all information (historisk,
aktuell och prognostiserad) som rimligen finns tillginglig fr
oss. Omvirderingar av projektens forvintade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berdrda projekt.
Denna prognosindring ingir i periodens redovisade resultat.
Bedémda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat
i den period de identifieras.

Intikter frin projektledningsavtal redovisas successivt baserat
pa firdigstillandegrad av projektet. Graden av firdigstillande
bestims i huvudsak i I6pande takt med att arbetet utfors.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas f6r tempori-
ra skillnader och for outnyttjade underskottsavdrag. Virdering-
en av underskottsavdrag och koncernens férméiga att utnyttja
underskottsavdrag baseras pa foretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepliktiga inkomster. D4 en stor del av kon-
cernens intikeer enligt nuvarande skatteregler behandlas som ej
skattepliktiga intikter har foretagsledningen gjort bedomning-
en att ingen uppskjuten skattefordran f6r underskottsavdrag
redovisas.

KLASSIFICERING EXPLOATERINGS- OCH PROJEKT-
FASTIGHETER OCH FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid f6rvirv av en fastighet gors en bedomning om fastigheten
ska utvecklas eller anvindas som forvaltningsfastighet. Beddm-
ningen fir pdverkan pd koncernens resultat och finansiella still-
ning da hanteringen ir olika redovisningsmissigt. Fastigheter
som ska utvecklas utgor exploaterings- och projektfastigheter.
Exploaterings- och projektfastigheter redovisas som varulager da
avsikten 4r att silja fastigheterna efter firdigstillande. Virdering
sker till det ligsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvir-
de. Forvaltningsfastigheter innehas diremot i syfte att generera
hyresintikter och virdestegringar. Virdering av forvaltningsfast-
igheter sker till verkligt virde med virdeforindring via resultat-
rikningen.

Foretagsledningen gor en individuell bedémning av varje
fastighet for att avgora om syftet dr att utveckla och avyttra
bostider, sdvil hyresritter som bostadsritter, eller om syftet dr
att dga fastigheterna lingsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH TILL-
GANGSFORVARV
Vid f6rvirv av verksamheter gors en bedémning av hur redovis-
ning av forvirvet ska ske baserat pa foljande kriterier; forekom-
sten av anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Hog forekomst enligt dessa kriterier
innebir att forvirvet klassificeras som ett rérelseforviry och lig
forekomst som etr tillgingsforviry.

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt férvirv vilka
kriterier som ir uppfyllda. Under ar 2019 och 2018 har fére-
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tagsledningen gjort bedémningen att enbart tillgingsférvirv har
genomforts.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV
I vissa tillgingsforvirv forekommer tilliggskopeskillingar som
ska utgd om vissa hindelser intriffar i framtiden. Dessa tilliggs-
kopeskillingar redovisas nir den underliggande hindelse som
gor att en tilliggskopeskilling ska utgd intriffar.

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen ir genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer

i foretagets resultat och kassaflode till £6ljd av fordndringar i

till exempel rintenivaer. Bolaget utsitts framfor allt for likvidi-
tetsrisk, finansieringsrisk, rinterisk och kreditrisk. Koncernens
finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finans-
verksamheten. Bolagets finansiella risktagande och stillning kan
utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rintetickningsgrad
och belaningsgrad. Bolagets risker delas upp i tre huvudtyper:
(1) omvirldsrisker, (2) operativa risker och (3) finansiella risker.

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillricklig
likviditet for att mota kommande betalningsdtaganden. Lopan-
de upprittas interna likviditetsprognoser f6r kommande tolv
ménader, dir samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ér att verifiera
behovet av kapital. Kapitalbindning utvirderas individuellt f6r
respektive projektfinansiering och synkroniseras med respektive
projekts 16ptid. Matchning av kassafléden frin forward funding
och slutlikvid fran képare med forfall pé finansiering efterstrivas.

FINANSIERINGSRISK

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte alls kan
erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader. For

att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betriffande
spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt storleken
pd outnyttjade laneramar och placeringar. Refinansieringsrisken
minskar genom att strukturerat och i god tid starta refinan-
sieringsprocessen. For storre lin pabérjas processen senast 9
ménader fore forfallodagen. Koncernen har ett soliditetsmal om
minst 30 procent.

KREDITRISK

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent

inte kan fullgéra sina ataganden gentemot bolaget. Kreditris-
ken bland fordringar for fastighetsforsiljningar bedéms vara
begrinsad da risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra
sina dtaganden bedoms vara lg. Per arsskiftet uppgar forfallna
fordringar till 0 mkr (0).

KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga fordingar 822 1063
Kortfristiga fordringar 728 537
Likvida medel 608 616
Maximal exponering for kreditrisk 2158 2216

MARKNADSRISK

Rénterisk

Rinterisk kan dels bestd av forindring i verkligt virde till foljd
av forindringar i rintor — prisrisk, dels forindringar i kassaflode
— kassaflodesrisk. Rintebindningstiden ir en viktig faktor som
paverkar rinterisken. Langa rintebindningar innebir hégre pris-
risk och korta rintebindningstider innebir hogre kassaflodes-
risk. Koncernen strivar efter att ha en kort rintebindningstid.

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Bokfért virde for finansiella tillgingar och finansiella skulder
per virderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgir av tabel-
len nedan.

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Upplupet

verkligt varde via resul- anskaffnings-
KONCERNEN, MKR tatréakningen varde
Finansiella tillgangar i balansrakningen 2019-12-31
Fordringar hos intressebolag 297
Andra langfristiga vardepappersinnehav 107
Andra langfristiga fordringar 589
Kundfordringar 44
Ovriga fordringar 603
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16
Likvida medel 608
Summa 107 2157
Finansiella skulder i balansrédkningan 2019-12.31
Langfristiga ranteb&rande skulder 1895
Skulder till intresseftretag 2
Ovriga I&ngfristiga skulder 69
Derivatskuld 3
Kortfristiga rénteb&rande skulder 1827
Leverantérsskulder 60
Ovriga kortfristiga skulder 134
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 144
Summa 3 4131

Finansiella tillgangar/

skulder varderade Upplupet

till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatrakningen varde
Finansiella tillgangar i balansriakningen 2018-12-31
Fordringar hos intressebolag 94
Andra langfristiga vardepappersinnehav 180
Andra langfristiga fordringar 1007
Kundfordringar 24
Ovriga fordringar 453
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 21
Likvida medel 616
Summa 180 2215
Finansiella skulder i balansrdakningan 2018-12-31
Langfristiga ranteb&rande skulder 2731
Skulder till intresseféretag 18
Ovriga Iangfristiga skulder 35
Derivatskuld 4
Kortfristiga rantebarande skulder 278
Leverantérsskulder 27
Ovriga kortfristiga skulder 120
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 123
Summa 4 3332

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgingar och
skulder bedéms inte avvika visentligt frin det verkliga virdet
utom for obligationslan dir verkligt virde bedéms uppga dill 1
427 mkr (1 440) jamfort med bokfort virde om 1 441 mkr (1
428). Verkligt virde for obligationslan har bedémts enligt niva
1, vilket innebir att virdet hirleds frin noterade priser pa en ak-
tiv marknad. Kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel,

leverantérsskulder samt vissa dvriga skulder har en kvarvarande
livslingd pa mindre 4n 6 minader varfor det redovisade virdet
anses reflektera det verkliga virdet. Majoriteten av de rintebi-
rande banklanen 16per med rorlig rinta varvid det redovisade
virdet anses reflektera verkligt virde.

Koncernens forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde
enligt nivi 3.
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HANTERING AV KAPITALRISK

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen 4r att trygga kon-
cernens formaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fort-
sitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
intressenter, och att uppritthilla en optimal kapitalstruktur for
att hilla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthélla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen forindra den utdelning
som betalas till aktieigarna, dterbetala kapital till aktiedgarna,
utfirda nya aktier eller silja tillgingar f6r att minska skulderna.

Koncernen bedomer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta
nyckeltal beriknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestimmande inflytande i procent av balansomslutningen.

Under 2019 var koncernens strategi att uppritthélla en
soliditet pd minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2019
var 34,1 procent (36,8). Koncernens strategi ir oférindrad
jimfort med foregdende ar.

Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Nettoomsattning per verksamhetsgren

Fastighetsverksamhet 89 92
Férsaljning omsattningsfastigheter 712 1003
Intakter fran fastighetsforvaltning 3 -
Ovrigt 26 30
Summa 830 1125

Fastighetsverksamheten avser nastan till uteslutande del av hyresavtal avseende bostéder. Dessa ingas normalt tillsvidare dar hyresgasterna

har mojlighet att sdga upp avtalen med tre manaders uppsagningstid.

Not 5 Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Drifts- och underhallskostnader -50 -41
Produktionskostnader -644 -774
Ovriga externa kostnader -26 -116
Personalkostnader -102 -74
Av-och nedskrivningar -24 -4
Resultat fran andelar i intresseforetag 97 133
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar -49 -9
Ovriga rérelsekostnader -27 -27
Summa -825 -912

Not 6 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av lokaler och
bostader. Nedan anges avtalade framtida minimileaseavgifter inom respektive intervall. Bostadskontrakten betraktas som tillsvidarekontrakt.

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Avtalade hyresintékter inom ett ar 39 29
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 25 25
Avtalade hyresintakter senare &n fem ar 0 0
Summa 64 54

Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestar till storsta delen av hyra for parkeringsplatser for vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for de lokaler i
vilka koncernen bedriver sin verksamhet. Nyttjanderattstillgangar redovisas i balansrakningen som Nyttjanderatter.

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Nyttjanderatter

Ingédende redovisat varde 0 0
Andring av redovisningsprincip IFRS 16 68 0
Anskaffningar 1 0
Avskrivningar -14 0
Utgaende redovisat virde 55 0
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Not 8 Upplysning om revisionsarvode och kostnadsersattning

| Produktions- och drifts kostnader ingar arvode och kostnadserséttning till revisor med:

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag -4,1 -3,2
revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag 0,0 -0,5
skatteradgivning -0,2 -0,3
ovriga uppdrag -0,4 -1.4
Summa -4,7 -5,4

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av arsredovisningen och
bokféringen, styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning samt arvode for revisionsradgivning som lamnats i samband med revi-
sionsuppdraget.

Not 9 Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Goodwill 0 0
Ovriga immateriella anlaggningstillgdngar 0 0
Inventarier, verktyg och installationer -5 -4
Forbattringsutgifter pa annans fastighet -5 0
Leasingavskrivning -14 0
Summa -24 -4

Not 10 Ersattning till anstallda

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Léner och andra erséttningar

Styrelse, VD och ledande befattningshavare -0,9 -0,6
Ovriga anstéllda -96,7 -62,9
Summa -97,6 -63,5
Sociala kostnader -31.8 -28,8
- varav pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt -18.8 -8,7
Summa -129,4 -92,4

Vissa av bolagens personalkostnader inom koncernen aktiveras i projekten. Darfér dverstiger beloppet som anges i noten beloppet som
redovisas i resultatréakningen.
Styrelse, VD och ledande befattningshavare utgors av Fredrik Holmstrom.

Not 11 Medelantal anstallda

KONCERNEN 2019 2018
Medelantal anstallda med férdelning pa kvinnor och man uppgar till:

Kvinnor 59 44
Man 51 42
Summa 110 86

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET, MKR 2019 2018
Utdelning pa andelar i koncernféretag 99 0
Nedskrivning av aktier i dotterbolag -51 0
Summa 48 0

Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Andelar i intresseféretags resultat 97 133
Summa 97 133
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Not 14 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som ar anlaggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2019 2018
Utdelning pa andelar i andra féretag 8 11
Resultat vid avyttring av andelar i andra foretag -52 0
Nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra foretag -16 -20
Orealiserad vardeférandring 15 0
Summa -49 -9
Not 15 Finansiella intakter
KONCERNEN, MKR 2019 2018
Rénteintékter, 6vriga 21 14
Valutakursdifferenser 5 9
Summa 26 23
Not 16 Finansiella kostnader
KONCERNEN, MKR 2019 2018
Rantekostnader, dvriga -203 -159
Valutakursdifferenser -8 -8
Summa =211 -167
o O
Not 17 Skatt pa arets resultat
KONCERNEN, MKR 2019 2018
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat -2 -3
Uppskjuten skatt
- avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader -123 -36
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat
Summa -125 -39
Not 18 Avstamning av effektiv skatt
KONCERNEN, MKR 2019 2018
Resultat fore skatt 526 235
Skatt enligt gallande skattesats (2019: 21,4%, 2018: 22%) -113 -52
Skatteeffekt av ej avdragsgilla réntekostnader -40 0
Skatteeffekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader 0 -15
Skatteeffekt av ej skattepliktig forsaljning av forvaltningsfastighet 52 0
Skatteeffekt av 6vriga ej skattepliktiga intékter 10 61
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag -44 -53
Skatteeffekt av temporara skillnader 30
Effekt av andrad skattesats 2 1
Skatteeffekt 6vriga poster 8 -11
Redovisad effektiv skatt -125 -39
Not 19 Goodwill
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 6 6
Utgéende redovisat virde 6 6

Den arliga nedskrivningsprovningen av goodwill identifierade inte nagra nedskrivningsbehov.
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Not 20 Ovriga immateriella anliggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvérde 1 1
Ink6p = =
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 1
Ingadende avskrivningar enligt plan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -1 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 0
Utgaende redovisat varde - 1
Not 21 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende verkligt varde 1581 1136
Omklassificeringar 170 180
Investeringar och férvarv 863 100
Orealiserade vardeférandringar 705 165
Forsaljning -438 0
Utgaende verkligt virde 2881 1581
Antalet forvaltningsfastigheter uppgar till 56 (34) st. KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Foérvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verkligt Virdeférindring Resultateffekt

varde. Verkligt varde baseras pa marknadsvarderingar utférda av fore skatt, % (Mkr) Soliditet, %
oberoende varderingsinstitut. | normalfallet anvands en kassafl6- +10 288 383
desmodell dar driftséverskotten minus aterstdende investeringar 0 0 34,4
nuvardeberaknas under en fem- eller tioarig kalkylperiod for att -10 -288 346
faststélla verkligt varde. Kalkylréantan utgor ett nominellt rantekrav

pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet ar baserat pa bedémningar

av marknadens forrantningskrav for likartade objekt. | varderingar-

na har ett langsiktigt inflationsantagande om 2,0 procent anvants.

Direktavkastningskravet ligger inom intervallet 1,5% till 6,7%. For-

valtningsfastigheter varderas enligt niva 3.

Not 22 Inventarier

KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 77 52
Inkép 21 25
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 98 77
Ingédende avskrivningar enligt plan -10 -6
Férvarvade avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -5 -4
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -15 -10
Utgaende redovisat varde 83 67
| beloppet ingar konst som ej skrivs av pa med 69 mkr.

Not 23 Andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 30 30
Aktiedgartillskott 51 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 81 30
Arets nedskrivning -51 0
Utgaende redovisat virde 30 30
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Not 24 Andelar i koncernforetag
Specifikation av bolagets innehav av aktier

NAMN Antal andelar Andeliprocent* Redovisatvarde
F Holmstrom Fastigheter AB 76741 952 100,00% 30
F Holmstrém Private Equity AB 1000 100,00% 0
30
* Avser bade kapital- och dgarandel.
NAMN Org. nummer Sate
F Holmstréom Fastigheter AB 556530-3186 Stockholm
F Holmstrém Private Equity AB 556724-4800 Stockholm
Not 25 Andelar iintresseforetag och joint ventures
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ingédende anskaffningsvéarde 270 196
Anskaffning 13 4
Avyttring -26 -11
Aktiedgartillskott 42 81
Andel av intressefdretags resultat 91 144
Realisationsresultat 6 -11
Erhallen utdelning -14 -110
Omklassificeringar 0 -23
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 382 270
Ingdende nedskrivningar -9 -9
Arets nedskrivning -1 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -10 -9
Utgaende redovisat virde 372 261
Not 26 Specifikation av bolagets innehav av aktier
och andelar i intresseforetag
Redovisat
NAMN Andel i procent * vérde, mkr
Kvitfjell Prosjektutvikling AS 34,00% 0
Sachajuan Haircare AB 28,20% 14
Svenska Husgruppen Intressenter AB 45,00% 8
Sdderblick Utveckling AB - -
Sdéderblick Produktion AB 50,00% 0
FL Properties Uppsala AB 50,00% 0
Moutarde Equity AB 35,00% 1
Magnolia Senap AB 50,00% 0
Sollentuna Stinsen JV AB 45,00% 49
Kanikenésvarvet Bostad HB 45,00% 0
Vincero Fastigheter 3 AB 50,00% 98
Vincero Fastigheter 4 AB 50,00% 0
Bonasudden Holding AB 28,64% 71
KIASVA AB 46,00% 0
Fastighets AB Partille Port 5 46,00% 0
Bollmora Vardfastigheter AB 46,00% 18
Hallestad Nyponknoppen AB 46,00% -
Donatus AB 30,00% 0
Skogskarlen Bergshamra Holding AB = =
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 46,00% 0
Upplands Bro Brogards Etapp 2 AB 46,00% 99
Magnolia Projekt 5224 AB 46,00% 13
Magnolia Projekt 5222 AB 46,00% 0
My Jemma SARL 40,00% 0
372

* Avser bade kapital- och dgarandel.
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NAMN Org. nummer Sate
Kvitfjell Prosjektutvikling AS 992601787 Oslo, Norge
Sachajuan Haircare AB 556646-8152 Stockholm
Svenska Husgruppen Intressenter AB 556871-5717 Borldnge
Sdderblick Utveckling AB 556849-9445 Stockholm
Sdderblick Produktion AB 556849-9452 Stockholm
FL Properties Uppsala AB 556870-5304 Stockholm
Moutarde Equity AB 556912-2079 Stockholm
Magnolia Senap AB 556887-5925 Stockholm
Sollentuna Stinsen JV AB 559085-9954 Stockholm
Kaniken&svarvet Bostad HB 969782-0810 Stockholm
Vincero Fastigheter 3 AB 559040-3183 Stockholm
Vincero Fastigheter 4 AB 559172-6954 Stockholm
Bonasudden Holding AB 556984-4557 Stockholm
KIASVA AB 559081-9487 Stockholm
Fastighets AB Partille Port 5 556960-0298 Stockholm
Bollmora Vardfastigheter AB 559063-2955 Stockholm
Héllestad Nyponknoppen AB 559092-4220 Stockholm
Donatus AB 556825-9351 Stockholm
Skogskarlen Bergshamra Holding AB** 559126-5771 Stockholm
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB 559159-7496 Stockholm
Magnolia Projekt 5224 AB 559175-4923 Stockholm
Magnolia Projekt 5222 AB 559175-4907 Stockholm

My Jemma SARL 7000094929  Monaco, Frankrike
** Innehav klassificerade som joint ventures.
Not 27 Fordringar hos intresseforetag
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 56 158
Tillkommande poster 177 -102
Utgaende redovisat véarde 233 56
o = - - -
Not 28 Andra langfristiga vardepappersinnehav
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 180 191
Férvarv 5 24
Omvardering 1 -19
Omklassificeringar 0 23
Avgaende poster -79 -39
Utgaende redovisat varde 107 180
o - - -
Not 29 Andra langfristiga fordringar
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Fordran fastighetsférséljning 535 863
Erlagd handpenning 20 20
Depositioner 9 7
Ovrigt 25 117
Utgaende redovisat varde 589 1007
Not 30 Exploaterings- och projektfastigheter
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 1196 1310
Pagaende nybyggnad 559 657
Omklassificeringar -170 -180
Férvarv 173 183
Férsaljningar -644 -774
Utgaende redovisat varde 1114 1196
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Not 31 Lager vardepapper

KONCERNEN 2019-12-31 2018-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 2 7
Foérvarv 1 0
Aterféring nedskrivning 2 -2
Férsaljning vardepapper -3
Avgaende poster - -
Utgaende redovisat virde 5 2
Not 32 Hyres- och kundfordringar
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 44 24
Avsattning for osakra kundfordringar 0 0
Utgaende redovisat varde 44 24
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar
Ej forfallna hyres- och kundfordringar 24 23
Férfallna < 30 dagar 0 0
Férfallna 31-90 dagar 1 0
Forfallna > 90 dagar 19 0
Summa ej nedskrivna hyres-och kundfordringar 44 23
Forfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 1
Summa hyres- och kundfordringar 44 24
Not 33 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda kostnader 11 7
Upplupna intékter 1 5
Upplupna ranteintakter 2 2
Ovriga poster 2 7
Summa 16 21
Not 34 Ovriga fordringar
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 479 280
Erlagd handpenning 101 129
Depositioner 7 0
Ovriga poster 16 44
Summa 603 453
Not 35 Antal aktier och kvotvarde, moderbolaget
Antal aktier uppgar till 1 000 st och kvotvardet &r 100 kr per aktie.
Not 36 Uppskjuten skatt
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader 257 154
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa vardepapper 8 0
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat 1 1
Summa 261 155
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Not 37 Rintebarande skulder och 6vriga langfristiga skulder

KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Banklan 617 1037
Obligationslan 1013 1429
Handpenning 144 144
Saéljarreverser 121 121
Ovriga Iangfristiga skulder 69 35
Summa 1964 2766
Kortfristiga rantebarande skulder
Banklan 1399 255
Obligationslan 428 0
Handpenning 0 23
Summa 1827 278
Totalt 3791 3044
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 1827 278
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 1964 2766
Skulder som forfaller till betalning senare én fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 3791 3044
Not 38 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda hyresintakter 8 6
Upplupna personalkostnader 12 22
Upplupna réantekostnader 34 31
Ovriga poster 90 64
Summa 144 123
Not 39 Stallda sakerheter
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 1470 712
Pantsatta internreverser 204 409
Pantsatta aktier i dotterbolag 1360 662
Andra stéllda sakerheter 0 52
Summa 3034 1835
Not 40 Eventualforpliktelser
KONCERNEN, MKR 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga borgensatagande 180 702
Summa 180 702
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Not 41 Definition av nyckeltal

Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Arets rorelseresultat plus finansiella intékter i procent av genom-
snittlig balansomslutning - icke rdntebarande skulder.

Avkastning pa totalt kapital, %
Arets rérelseresultat plus finansiella intakter i procent av genom-
snittligt totalt kapital.

Kassalikviditet, %
Omsattningstillgangar exklusive lager i procent av icke réantebarande
skulder.

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Not 42 Vasentliga handelser
efter rakenskapsarets slut

Genom dotterforetaget Magnolia Bostad AB (publ) har, efter raken-

skapsarets slut, féljande handelser skett:

- Forsaljning av projektet Slipsen till Heimstaden Bostad med be-
démt fastighetsvarde om 1,4 mdkr.

- Vunnit markanvisning i Skellefted omfattande 21 000 kvm BTA,

- Forséljning av projektet Edvinshem till Heimstaden Bostad med
beddmt fastighetsvarde om 400 mkr,

- Etablerat JV-bolag med Slatté som forvarvar mark i Barkarbysta-
den omfattande 23 000 bedémda kvm BTA .

- Tecknat avtal om férsaljning av cirka 900 bostader till Trenum AB
med beddmt fastighetsvarde om 1,7 mdkr nar detaljplanen vinner
lagakraft.

- Vidare har Magnolia Bostad I6st obligationer omfattande 400 mkr.

Efter arets utgang har spridningen av covid-19 fatt en betydande
effekt pa varldsekonomin och hur stor paverkan pandemin far i ett
l&ngre perspektiv ar svart att bedéma. Holmstrémgruppens hyres-
gaster ar, med enstaka undantag, inte inom de segment som redan
drabbats hart sdsom hotell-, restaurang- och bestksnaringarna.
Hittills har bolaget &nnu inte paverkats i ndgon storre omfattning.
Bolaget foljer sjalvklart utvecklingen for att ha beredskap att agera
om sa behovs.
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Not 41 Forslag till
resultatdisposition

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till forfogande
staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 161 608 866
arets vinst 48 480 461
210 089 327

disponeras sa att
i ny rdkning balanseras 210089 327

210089 327

Undertecknad forsékrar att koncern- och arsredovisningen har
upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, sadana de antagits av EU, respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och féretagets stallning och
resultat, samt att forvaltningsberéattelsen for koncernen respektive
moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av
koncernens och féretagets verksamhet, stélining och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som de féretag
som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 1 juni 2020

Fredrik Holmstrém
Verkstéallande direktor

Var revisionsberéttelse har ldmnats den 3 juni 2020

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

REVISIONSB

“RATTELS

Till bolagsstamman i F. Holmstromgruppen AB, org.nr 556696-3590

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen fér E Holmstrémgruppen AB for rikenskapsaret
2019. Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 62-92 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med édrsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for ret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits av EU,
och édrsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med érsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for den andra informationen. Den andra informationen bestir
av sidorna 1-61, men innefattar inte drsredovisningen, koncern-
redovisningen och vir revisionsberittelse avseende dessa.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av rsredovisningen och kon-
cernredovisningen 4r det vért ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oforenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kun-
skap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en visentlig felaktighet, ir vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sisom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer ir nédvindig for
att uppritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for be-
démningen av bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om férhillanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realis-
tiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ir att uppné en rimlig grad av sikerhet om att

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad
av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter
kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsdtgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga
for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
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uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter
ir hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller sidosittande av intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma

granskningsdtgirder som ir limpliga med hinsyn till om-

stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som

anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande

direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-

stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift

vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-

ningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade

revisionsbevisen, om det finns nigon visentlig osikerhetsfak-
tor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen.

Dock kan framtida hindelser eller férhillanden gora att ett

bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen

och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,

didribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

* inhdmtar vi tillrickliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ir en-
samt ansvariga for vira uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver vér revision av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning av E Holmstromgruppen AB for
rikenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ir forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angelidgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ér utformad s&
att bokforingen, medelsf6rvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skéta den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvale-
ningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot visentligt
avseende:

* foretagit nigon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon frsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mil betriffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt uttalande om
detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ir
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garan-
ti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte 4r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaleningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras
pa vér professionella beddmning med utgingspunke i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pd
sidana dtgirder, omraden och férhillanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild
betydelse f6r bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra for-
hallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for virt uttalande om styrelsens férslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om fdrslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 3 juni 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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KONTAKTINFORMATION

Besoksadress: Sturegatan 6, Stockholm
Postadress:  Box 5184, 102 44 Stockholm
Telefon: +46 8 660 94 00

Hemsida: www.holmstromgruppen.se
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