





Under 2022 har Holmstrom
Fastigheter fokuserat pa
konsolidering och att foradla
de tillgangar bolaget redan
har. Detta har medfort att

vi klarat oss val under den
relativt turbulenta marknad
som varit under aret.

— FREDRIK HOLMSTROM
STYRELSEORDFORANDE
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2022 | KORTHET

Holmstromgruppen genomfoérde i mars 2021 en omstrukturering av
koncernen. Genom att samordna bolag med bostads- och samhalls-
fastigheter samt aktieposter i Magnolia Bostad och Vincero Fastigheter
skapades en ny underkoncern under ett nytt moderbolag, Holmstrom
Fastigheter Holding AB (publ), ("Holmstrom Fastigheter”).

JV-bolag med
Slitto

Holmstrom Fastigheter och Slitto
etablerade i februari 2022 ett JV-bolag
avseende dgande i Klippudden Fastig-
heter. Agandet ir fordelat lika mellan
Holmstrdm Fastigheter och Slitto.
Bolaget och dess dgare har som mal att
vixa fastighetsinnehavet, dir Slits star
for majoriteten av finansieringen.

Johan Karlsson och Jonas Andersson, VD respektive CFO for Slittd, tillsammans med Erik Rune, VD fér Holmstrdm
Fastigheter (i mitten).

— Elva fastighets-
3 : - forvirv under aret

Under éret utokade Klippudden Fast-
igheter sitt fastighetsbestdnd med elva
nya fastigheter. Tva fastigheter dterfinns

i Norrkoping och omfattar totalt 1 773
kvm. De resterande nio fastigheterna, va-
rav en samhillsfastighet, ligger i Kalmar
och omfattar totalt 9 391 kvm.

Hajen 4, Kalmar, forvirvades under aret.

NYCKELTAL, HOLMSTROM FASTIGHETER 2022 2021
Resultat efter finansnetto, mkr -478 898
Balansomslutning, mkr 2509 4161
Antal forvaltningsfastigheter 25 67
Fastigheternas marknadsvarde, mkr 832 2259
Fastighetsvarde, kr per kvm 21457 22810
Arlig hyresintakt, kr per kvm 1155 1165
Fastigheternas direktavkastning, % 3.6% 3.4%
Vakansgrad (ekonomisk), % 4,1% 4,1%
Uthyrningsbar yta, kvm 38784 99 038
Arlig avkastning pé& eget kapital, % =27,7% 59,6%
Justerad soliditet, % 61,2% 56,6%
Rantetackningsgrad, ggr 09 1.9
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Holmstrom Fastigheter arbetar 16pande med att
tilliggsisolera fastigheternas vindar.

Fokus pa hallbar
utveckling

Holmstrom Fastigheter arbetar aktivt
med att bidra till utvecklingen av ett hall-
bart samhille. Under aret har ett flertal
energieffektiviserande atgirder genom-
forts. Atgirderna syftar bland annat till
att minska virme- och vattenférbrukning
samt fér minskad energianvindning och
forbittrad komfort for vara hyresgister.
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DET HAR AR HOLMSTROM FASTIGHETER

HOLMSTROMGRUPPEN

100% agande

HOLMSTROM
FASTIGHETER
HOLDING AB (PUBL)

Forvaltnings-
Fastigheter

Klippudden
Fastigheter (50%)

Magnolia
Bostad (35,5%)

Vincero
Fastigheter (50%)

Ankarhagen
(20%)

DET HAR AR
HOLMSTROM
FASTIGHETER

Holmstrom Fastigheters affarsidé ar att vara en engagerad och aktiv
fastighetsagare pa ett fatal utvalda marknader. Bolaget ska aven vara
aktivt inom fastighetsutveckling genom intressebolag. Mervarde skapas
genom aktivt och ansvarsfullt utéovande av agarrollen.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Holmstrom Fastigheter innehade vid
slutet av dret 25 fastigheter, beligna i
Melardalsregionen och Ornskoldsvik. De
omfattar cirka 39 000 kvm, varav 77 pro-
cent utgors av bostider och 23 procent
kommersiella lokaler. Samtliga fastigheter
forvaltas av Holmstromgruppen.

KLIPPUDDEN FASTIGHETER
Holmstrom Fastigheter dger 50 procent
av Klippudden Fastigheter, som vid ar-
skiftet hade en fastighetsportfolj bestinde
av 53 fastigheter, beligna i Kalmar, Ny-
bro, Borgholm, Linképing och Norrks-
ping. Fastigheterna omfattar cirka 72 000
kvm, varav 81 procent utfors av bostider,
11 procent av samhillsfastigheter och 8
procent av kommersiella lokaler. Samtliga
fastigheter forvaltas av Holmstromgrup-
pen.
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MAGNOLIA BOSTAD

Holmstrom Fastigheter dger 35,5 procent
av aktierna i HAM Nordic, som innehar
100 procent i fastighetsutvecklingsbolaget
Magnolia Bostad. Bolaget utvecklar hyres-
och bostadsritter, samhillsfastigheter och
hotell i Sveriges tillviixtorter och storstider,
dels for forsiljning och dels for egen forvalt-
ning. Vid utgingen av 2022 hade bolaget
drygt 18 800 byggritter i sin byggrittsport-
f6lj och under 4ret firdigstilldes cirka 900
bostider.



TILLGANGAR, HOLMSTROM FASTIGHETER
BOKFORDA VARDEN

FORVALTNINGSFASTIGHETER
832 MKR (33,2%)

AKTIER | KLIPPUDDEN FASTIGHETER
9O MKR (0,4%)

» AKTIER | HAM NORDIC
791 MKR (31,5%)

» AKTIER I VINCERO FASTIGHETER
INKLUSIVE AKTIEAGARLAN

618 MKR (24,6%) TOTALA TILLGANGAR

2509

MKR

AKTIER | ANKARHAGEN INKLUSIVE
AKTIEAGARLAN
130 MKR (5,2%)

» OVRIGA TILLGANGAR
129 MKR (51%)

FORVALTNINGSFASTIGHETER

25 fastigheter, totalt cirka 39 000 kvm

KLIPPUDDEN FASTIGHETER

53 fastigheter, totalt cirka 72 000 kvm

MAGNOLIA BOSTAD

18 800 bedémda byggritter

VINCERO FASTIGHETER

29 fastigheter, totalt cirka 58 000 kvm

ANKARHAGEN

40 fastigheter, totalt cirka 118 000 kvm

VINCERO FASTIGHETER ANKARHAGEN

Holmstrom Fastigheter dger 50 procent Holmstrom Fastigheter dger 20 procent
av Vincero VF5 AB ("Vincero Fastighe- av Ankarhagen som forvirvar, utvecklar
ter”) som iger och forvaltar 29 kommer- och forvaltar kommersiella fastigheter
siella fastigheter omfattande cirka 58 000 inom lager, ldtt industri och handel. Kon-
kvm med bra kommunikationsligen i cernens fastigheter 4r beligna i Mellan-
Stockholm och Uppsala. sverige, frin Stockholm i st till Karlstad

i vist. Vid utgdngen av 2022 hade
bolaget en fastighetsportfolj bestdende av
40 fastigheter till ett virde om

cirka 1,2 miljarder kronor.
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DET HAR AR HOLMSTROM FASTIGHETER

”Det ir en fantastisk stimning hir”

Malin Hagberg anstilldes i Holmstrom
Fastigheter under en vildigt expansiv pe-
riod och hade inledningsvis i uppdrag att
implementera ett nytt fastighetssystem
och digitala distributionslésningar inom
organisationen. Idag dr hon systemansva-
rig och forvaltningsassistent, ett arbete
som innebir manga kontakter med bland
andra hyresgister, myndigheter och kolle-
gor pé andra fastighetsbolag.

— Det ir en fantastisk stimning och fore-
tagskultur hir pA Holmstrém Fastigheter,
siger Malin. Det kanske dr kombinatio-
nen fastighetsférvaltning och fastighets-
utveckling som skapar det. Det finns ett
driv som jag tycker om. Variationen och
bredden av mina arbetsuppgifter gor att
det alltid kinns utvecklande.

— Sedan jag borjade pid Holmstrom
Fastigheter har det hint mycket. I vér
grupp har vi forenklat och digitaliserat

40

processer, implementerat system for
digitala [6sningar av administrationen.
Vi har vuxit och blivit flera kollegor. Jag
tycker om enkelheten och 6ppenheten i
organisationen.

’Ingen dag ir den andra lik”

Denis Trifunovic arbetar som forvaltare
pa Holmstrom Fastigheter och ansvarar
for 53 fastigheter i Kalmar, Norrks-
ping och Linkoping. Han har en bred
yrkesbakgrund, med erfarenhet frin savil
elitidrotten som frin service-, detaljhan-
dels- och fastighetsbranschen.

— Jag ir en foredetta elitfotbollsspelare.
Fotbollen har format mig till den jag ar
idag och mentaliteten samt disciplinen
fran sporten ir ndgot jag tar med mig i
mitt jobb.

— Jag fick nys om Holmstrom Fastigheter
nir jag studerade till att bli fastighetsfor-
valtare. Det var en drém att fa jobba pa
ett vixande foretag i fastighetsbranschen
och det ir en dra att fi vara en del av
Holmstrom Fastigheters resa.

— Jag dlskar att jobba med service och att

e

Andreas Lergird (koncernredovisningsansvarig), Marie
Sandgren (bolagsekonom) tillsammans med Felicia
Bjorkqvist (VD-assistent).

triffa nya minniskor och hir pa Holm-
strom Fastigheter fir man den kombi-
nationen. Det ir ett varierande jobb och
ingen dag dr den andra lik.
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Olivia Hendker, kommunikationsansvarig



Viktor Edlund, transaktionsanalytiker.

Ken Wendelin, CFO och vVD frin maj 2023.

Tessi, kontorshund och stimningshéjare.

Ett utokat och
modernt kontor

Holmstrom Fastigheter har sitt huvud-
kontor pa Sturegatan i Stockholm. Under
dret renoverades och byggdes kontoret ut
i syfte att skapa moderna och attraktiva
arbetsytor 4t medarbetarna. Till grund
for arbetet l3g Holmstrdm Fastigheters
ambition att skapa en god och familjir
stimning dir medarbetare kan trivas

och ma4 bra. Bland annat har vi nu en
mycket generds matsal med intilliggande
umgingesutrymmen. Hir kan medarbe-
tare ta en paus, umggs eller hélla interna
moten i en avslappnad miljo. Forutom
fler sociala ytor ger utbyggnaden dven
utrymme for bolagets fortsatta tillvixt.
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VD HAR ORDET

TUFFA TIDER GER
AVEN MOJLIGHET
TILL NYA AFFARER

Marknadslaget har gett oss 6kade saval rantenivaer som avkastnings-
krav, vilket paverkar oss negativt. Vi tror dock att de tuffare tiderna
framover kan ge oss fina affarsmojligheter som vi hoppas kunna dra
nytta av i samarbete med vara partners.

2022 utvecklades till att bli ett mycket speciellt &r.
I borjan av dret hirjade fortfarande Corona-pan-
demin. I februari inledde Ryssland sitt anfallskrig
mot Ukraina, och dirpa foljde energikris, stigande
inflation och kraftigt h6jd rinta. Liksom den
ovriga svenska ekonomin paverkades kapitalmark-
naderna negativt, med en fallande Stockholmsbérs
och en orolig och avvaktande obligationsmarknad.
P34 fastighetsmarknaden sdg vi sjunkande virde-
ringar till f6ljd av 6kande avkastningskrav.

Till foljd av detta minskade Holmstrém Fastig-
heters rorelseresultat for heldret 2022 till -448 mkr
(927). De flesta delar av koncernen sdg forsimrade
resultat, men Magnolia Bostad, som fokuserar
pa bostadsutveckling, har haft ett sirskilt jobbigt
ar till f6ljd av det forsimrade makroekonomiska
laget.

Detta till trots ser jag dnda framtiden an med
tillforsike. Vi tror pd lingsiktighet och strivar efter
att etablera lingsiktiga samarbeten med starka
partners. Under andra halvan av 2021 inledde vi
ett samarbete med Areim, d4 vi gemensamt képte
ut Magnolia Bostad frdn borsen. Areim planerar
att tillféra Magnolia Bostad tv& miljarder kronor
i kapital, varav 6ver en miljard redan har blivit
tillfére. I borjan av 2022 inledde vi ytterligare ett
samarbete med en stark partner, denna gang Slitt6.
Vi ska tillsammans dga och utveckla Klippudden
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Fastigheter, ett bolag som tidigare ingick i Holm-
strom Fastigheter. Klippudden Fastigheter planerar
att utoka fastighetsbestdndet, dir Slidctd kommer
att bidra med majoriteten av finansieringen av
expansionen.

Jag dr 6vertygad om att den gedigna erfarenhet,
stora kunskap och tillgingen till kapital som vira
samarbeten erbjuder kommer att leda oss till nya
spiannande mojligheter i framtiden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Till f6ljd av virt samarbete med Slittd, som
innebar att Sldttd i borjan av 2022 képte halva
vért dotterbolag Klippudden Fastigheter, har det
bokforda virdet pé véra forvaltningsfastigheter
minskat och star nu for cirka 33 procent av véra
totala tillgingar. Vi fortsitter att gora investering-
ar i vart fastighetsbestind med god l6nsamhet.
Under dret har vi bland annat genomfort virme-
och frinluftsitervinningsprojet samt konverterat
vindar till ligenheter. Under 2022 gjorde vi en
energiinventering av alla vara fastigheter som
pavisar stor potential for fortsatta investeringar i
bestandet.

ANKARHAGEN
I slutet av 2022 fortsatte Holmstrom Fastigheter
omstruktureringen av sina fastighetstillgingar



genom att intressebolaget Ankarhagen sildes frin
Holmstréomgruppen till Holmstréom Fastigheter.
Vi dger 20 procent i Ankarhagen, medan var
samarbetspartner Areim dger en lika stor andel.
Huvudigare ir grundare och VD Markus Sjovall.

Ankarhagens affirsidé 4r act forvirva, forval-
ta och foridla kommersiella fastigheter inom
lager och litt industri i stadsnira ligen i vixande
regioner i Mellansverige. Bolaget har utvecklats
vil under 2022 trots marknadsliget och ser stora
mojligheter att fortsitta utveckla det befintliga
bestandet och att forvirva attraktiva fastigheter
inom sitt segment.

HALLBARHET

Hallbarhetsfrigorna ir en sjilvklar och viktig del
av Holmstrom Fastigheters verksamhet. Under
2022 genomforde vi klimatriskbeddmning av
delar av bestindet for att sikerstilla efterlevnad

av vissa delar av EU:s grona taxonomiférordning.
Vi investerade dven i en webbaserad plattform for
insamling, bearbetning, analys och visualisering
av energidata och implementerade en visselblasar-
funktion. Dessutom fortsatte vi med véra lang-
siktiga hallbarhetsinvesteringar. Dessa omfattar
bland annat energikartliggning av véra fastigheter
och implementering av energisparande atgirder i
bestandet. I syfte att oka tryggheten for vara hyres-
gister erbjuder vi ett paket som innehéller bland
annat installation av sikerhetsdorrar, passersystem,
LED-belysning och upprustning av gemensam-
hetsytor.

MAGNOLIA BOSTAD

Magnolia Bostad har haft svira marknadsfor-
utsittningar under dret. Sjunkande vérden for
slutprodukterna kombinerat med stigande entre-

prenadpriser har inneburit att Magnolia Bostad,
likt ménga branschkollegor, har senarelagt ett
flertal byggstarter. Bolaget har dirfor genomfort
en dversyn av sina fasta kostnader och har anpassat
sin personalstyrka. Vi bedémer att det osikra
marknadsliget kommer besté en tid och att det
oppnar upp for méjligheter ate forvirva attrakei-
va byggritter. Den underliggande efterfrigan pa
nya bostider ir fortsatt stark och den generella
inbromsningen av nybyggnation i Sverige kommer
spi pa underskottet av bostider. Nir marknaden
stabiliseras finns dirfor goda forutsiteningar for
nyproduktionen att komma iging igen pa de
marknader dir Magnolia Bostad verkar.

VINCERO FASTIGHETER

Holmstrom Fastigheter dger 50 procent i Vince-
ro Fastigheter, som iger ett antal kommersiella
fastigheter med bra kommunikationsligen i Stor-
stockholm och Uppsala. Avsikten ir att pd dessa
fastigheter utveckla byggritter for bostider.

Under 2022 gick bolagets viktigaste projekt,
Sjédalen i Huddinge, till samrad. Det ir en viktig
milstolpe och firdig detaljplan bedéms forelig-
ga under 2024. Projektet omfattar cirka 2 000
bostider med god kommunikation till Stockholms
innerstad.

Jag vill tacka vira medarbetare, styrelsen och
véra samarbetspartners for ett gott samarbete
under ett utmanande 2022. Vi tar oss nu an 2023
med férhoppningen att marknaden successivt
stabiliserar sig.

Stockholm i april 2023
Erik Rune
VD
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MAL OCH STRATEGI

FINANSIELLA MAL

Holmstrom Fastigheter har en stark finansiell stéllning och dar-
med en god maéjlighet att oavsett konjunkturlage kunna ta initiativ
och expandera inom alla sina verksamhetsomraden nar lampliga
investeringsmajligheter uppstar.

AO\cEQSETNN ::(‘DGN TéNEfTEJRKCﬁi'gfL Avkastning pd koncernens eget kapital uppgick
2022 ill =27,7%. Avkastningen sedan koncernen
bildades for tv4 &r sedan dr 11,3% p4 arsbasis,

vilket verstiger mélsittningen med 3,3 procent-

JUSTERAD SOLIDITET
Vid utgingen av 2022 uppgick den justerade so-
liditeten till 61,2% vilket 4r 21,2 procentenheter
> over Holmstrom Fastigheters mal.
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INVESTERINGSSTRATEGI
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Direktinvesteringar i fastigheter:

* Huvudsakligen bostadsfastigheter

* Nirvaro pa fital marknader for effektiv forvaltning och ritc marknadskom-
petens

e Kop och forsiljning foregds av analys dir risker vigs mot fastigheternas
utvecklingsméjligheter

INVESTERINGSSTRATEGI
KLIPPUDDEN FASTIGHETER

Huvudsakligt fokus 4r befintliga bostads- och samhillsfastigheter i utvalda
stader i Sverige

Malbilden ir lingsiktigt dgande dir aktiv férvaltning, virdeskapande,
kundnéjdhet och energieffektivisering star i centrum

Stabila kassafléden med hég uthyrningsgrad och lig vakansrisk i starka
marknader

Holmstrom Fastigheter 4r asset manager for Klippudden Fastigheter

INVESTERINGSSTRATEGI
MAGNOLIA BOSTAD

e Fastigheter utvecklas for forsiljning som bostider, samhillsfastigheter eller
hotell utifran gillande marknadsforutsittningar och respektive fastighets
individuella potential och egenskaper

* Projeke utvecklas dven for egen forvaltning i syfte att stirka balansrikning-
en, generera ett Iopande kassaflode och skapa lingsiktig virdetillvixt

 Samarbeten med starka och lingsiktiga partners

INVESTERINGSSTRATEGI
VINCERO FASTIGHETER

| —_—

¢ Forvaltning av kommersiella fastigheter i kommunikationsnira lidgen i
Stockholmsregionen med utvecklingspotential for bostider

* Innovativ statsutveckling for att skapa unika storskaliga bostadsomriden
med kvalitéer f6r boende som medverkar till hillbara stadsmiljéer

* Langsiktig forvaltning av egenproducerade och forvirvade bostider i Stock-
holmsregionen och andra tillvixtorter

e )

—

INVESTERINGSSTRATEGI
ANKARHAGEN

e Férvirvar, forvaltar och foridlar kommersiella fastigheter inom lager och
lite industri i stadsnira ligen i vixande regioner i Mellansverige

* Koncernens dvergripande finansiella mal 4r att sikerstilla kort- och lingsik-
tig kapitalférsorjning, uppnd en lingsiktig och stabil kapitalstruktur med
differentierad forfalloprofil med ldg finansiell riskexponering

* Verksamheten priglas av lingsiktighet, stabila kassafloden och 16nsam tillvixt
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GEOGRAFISK SPRIDNING
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Holmstrom Fastigheter finns represen-
terad pa manga hall runt om i Sverige,
genom fastighetsinnehav och i
utvecklingsprojekt. Dels genom egna
fastighetsinnehav och dels genom

de delagda intressebolagen Vincero
Fastigheter, Klippudden Fastigheter,
Ankarhagen och Magnolia Bostad.

Holmstrom Fastigheter
Vincero Fastigheter
Klippudden Fastigheter
@ Ankarhagen
Magnolia Bostad (Projektutveckling)
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Postmistaren 2, Nynishamn. Rapsen 6, Kalmar.
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HALLBARHET

HALLBARHET

Att bidra till utvecklingen av det hallbara samhallet med hansyn till miljoé och
manniskor ar en sjalvklarhet for oss. Vi ar 6vertygade om att en sund installning till
hallbarhetsfragor ger stora vinster, bade for oss som féretag, vara medarbetare
och for omvarlden i helhet. For oss handlar hallbarhet om att férsta var roll i sam-
hallet och att agera ansvarsfullt inom vara verksamhetsomraden.

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3 2

MILJO OCH KLIMAT

Samtliga Holmstrom Fastigheters fastigheter for-
valtas av Holmstromgruppen, dir det huvudsakli-
ga hallbarhetsarbetet utfors och dir den forvaltan-
de personalen ir anstilld.

Holmstrom Fastigheter och Slittd har i februari
2022 etablerat ett JV-bolag avseende dgandet i
Klippudden Fastigheter vilket har skapat innu
stérre mojlighet for hillbar utveckling och alloke-
ring av kapital i miljinsatser.

Vi har genomfort energikartlidggning av bestindet
och direfter valt ut nio fastigheter f6r djupare
utredning infér energiinvesteringsprojekt. Nir de
utvalda investeringarna firdigstillts beriknas vi
spara ca 35 procent energi, berittar Marija Niko-
lic, hallbarhetschef pa Holmstrom Fastigheter.

Ett prioriterat omrade f6r Holmstrom Fastigheter
ar att fastighetsbestdndets energianvindning ska
vara resurseffektiv for att bidra till minskad kli-
matpéverkan och stark ekonomi. Med anledning
av detta har personalstyrkan forstirkes med spets-
kompetens inom omradet i form av en energicon-
troller som tilltrider tjinsten i bérjan av 2023.

For att underlitta och effektivisera resursanvind-
ning har energiuppf6ljningssystem implemente-
rats. Detta for att fa snabb 6verblick pa den totala
klimatpaverkan.
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» HANDELSER 2022

* Implementerat visselblasarfunktion

* Uppmuntrat till inkdp av miljétjanstebilar

» Infért webbaserad plattform fér insamling, bearbet-
ning, analys och visualisering av energidata

* Genomfort energikartlaggning for vara fastigheter

* Installerat sékerhetsdorrar, LED-belysning och pas-
sersystem for tryggt boende.

* Implementerat flertal energieffektiviserande atgarder

* Genomfort klimatriskbedémning av delar av be-
standet for att sakerstalla efterlevnad av EU:s grona
taxonomiférordning och andra klimatmal

Exempel pé energieffektiviseringsatgirder som

genomforts under 2022 ir:

¢ Installation av nytt FX-system. Ett FX-system
ger férutom minskad energianvindning dven en
forbittrad komfort for hyresgisterna.

* Belysningsbyte till LED-belysning genomf6rs
l6pande

* Tillaggsisoleringar av vindar

* Energikartliggning pa utvalda fastigheter for att
identifiera méjliga investeringar i bergvirme och
solceller

¢ Digital uppkoppling av vara fastigheter for
effektiv styrning av undercentraler

¢ Installation av el-laddstolpar

e Genomfdrt atgirder i delar av bestdndet, med
syfte att minska virme- och vattenférbrukning-
en



Marija Nikolic, Fastighets- och hallbarhetschef, tillsammans med Tommy Jansson, Head of Asset Management p Slitto.

I september 2015 antog virldens stats- och reger-
ingschefer en ny utvecklingsagenda och globala
mal for hallbar utveckling. Agenda 2030 bestir av
17 globala mal for héllbar utveckling som syftar
till ate utrota fattigdom, stoppa klimatférindringar
och skapa fredliga och trygga samhillen.

Inom Holmstrém Fastigheter har vi valt att prio-
ritera fyra globala mdl inom FN:s Agenda 2030.
De malen och omrdden som vi fokuserar pd i virt
hallbarhetsarbete dr god hilsa och vilbefinnande,
hallbar energi for alla, héllbara stider och samhall-

en och bekidmpa klimatférindringar.

— Vi ska skapa langsiktiga virden och varda

och foridla dem i vir dagliga verksamhet, siger
Marija Nikolic, hillbarhetschef inom Holmstrom
Fastigheter. Vira fastighetsinvesteringar och beslut
ska inrymma ett hdllbarhetsperspektiv. Som ett
exempel arbetar vi aktivt med energioptimering
och virmedtervinning i vira fastigheter.

— Vi ser det som en sjilvklarhet att ta ansvar for
det avtryck vi gor pd klimatet och miljén, och vill
mojliggora ett mer héllbart liv f6r alla som vistas i
och runt véra fastigheter.

SOCIALT ANSVAR

— Vira medarbetares kompetens och vilmaende
dr viktiga for att vi ska vara ett lingsiktigt hall-
bart och framgangsrikt foretag, siger Marija. For
att vara en framgangsrik akedr dr det viktigt att

vi tar hand om var personal. Har vi vilmaende
miénniskor som trivs pd jobbet och mér bra 4r
vi dvertygade om att det har positiv paverkan pa
organisationens verksamhet och [6nsamhet.

Di vi som arbetsgivare vill att vira medarbetare le-
ver i en trygg och hillbar arbetsmiljoé har vi under
2022 implementerat en visselbldsarfunktion.

Holmstrom Fastigheter har tagit fram en social
affirsplan for fastighetsbestindet. I den ingar
trygghetsitgirder och forbittringar av gemensam-
hets- och aktivitetsytor f6r att bidra till 6kad hilsa,
trygghet och sjilvbild.

Mangfald och jamstélldhet

En avgorande aspekt for tillvixt och l6nsamhet dr
méngfald och jimstilldhet inom organisationen
och bidrar till att 6ka forstielsen fér samarbets-
partners, kunder och den lokala marknaden. Om
Holmstrom Fastigheter inte arbetar med mangfald
och jimstilldhet 4r risken stor att bolaget inte
lyckas attrahera de talanger som ir nédvindiga
for bolagets tillvixt och ddrmed missar affirsmoj-
ligheter. Holmstrém Fastigheters uppférandekod,
personalhandbok och policy avseende méngfald
innehaller riktlinjer kring mangfald och jimstilld-
het. Idag bestir Holmstrém Fastigheters personal-
styrka av lika ménga kvinnor som min. Bolagets
ledningsgrupp bestér av 50 procent kvinnor.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGS-

STYRNINGS-

RAPPORT

Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) ar ett svenskt publikt
bolag med sate i Stockholm. Bolaget har sedan 15 december
2021 en obligation som ar noterad pa Nasdaq Stockholm.

BOLAGSSTYRNING
Bolagsstyrningsrapporten for 2022 4r
upprittad som en del av bolagets tillimp-
ning av aktiebolagslagen och érsredovis-
ningslagen.

BOLAGSORDNING

Bolagsordningen tillsammans med
gillande lagar reglerar verksamheten och
styrningen. Bolaget ska direke eller indi-
rekt dga och forvalta fastigheter och vir-
depapper samt dirmed férenlig verksam-
het. Rikenskapsaret omfattar kalenderar.
Bolagets bolagsordning innehéller inga
sirskilda bestimmelser om tillsittande
och entledigande av styrelseledaméter
eller om dndring av bolagsordningen.
Bolagsordningen gér att finna pé bolagets
hemsida.

AKTIER OCH AKTIEAGANDE
Aktiekapitalet uppgick 31 december
2022 till 500 000 kronor fordelat pa 500
000 aktier som #gs till 100 procent av E
Holmstrom Fastigheter AB.

BOLAGSSTAMMA

Arsstimma hélls den 29 april 2022. Till
arsstimmans ordférande valdes Fredrik
Holmstrom.

Den 3 februari 2022 héll bolaget extra-
stimma. Till ordférande valdes Fredrik

Holmstrém. Den extra bolagsstimman
beslutade om att godkidnna overldtelse
av dotterbolaget E Holmstrém i Nynis-
hamn AB:s samtliga aktier i Klippudden
Fastigheter AB till dotterbolaget Klip-
pudden Holding 18 AB.

STYRELSEN

Styrelsen ska besté av ligst 3 och hogst
10 ledaméter med hogst 10 suppleanter.
Styrelsen utses av bolagsstimman och be-
stod per den 31 december 2022 av tre le-
daméter: Fredrik Holmstrém, Erik Rune
och Fredrik Tibell. Fredrik Holmstrom
har under hela dret varit styrelsens ord-
forande. Styrelsens uppgift 4r att ansvara
for bolagets organisation och forvaltning,
att fortlopande bedéma bolagets ekono-
miska situation samt se till att det finns
effektiva system f6r uppfoljning och kon-
troll av bolagets verksamhet och efterlev-
nad av lagar och andra regler. Styrelsens
uppgifter utfors genom ett organiserat
samspel med bolagets ledningsgrupp.
Styrelsen féljer genom tillsinda rapporter
de bedémningsskyldigheter som foljer av
lag. Utéver detta styrs styrelsens arbete
av riktlinjer fran bolagsstimman och av
styrelsens arbetsordning,.

STYRELSENS ORDFORANDE
Styrelsens ordférande ska i nira samar-
bete med vd 6vervaka bolagets resultat
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och fungera som ordférande pa styrel-
semoten. Ordféranden ansvarar for att
ovriga ledaméter i styrelsen far tillricklig
information for att utféra sitt arbete pa
ett effektivt sitt. Vid arsstimman 29 april
2022 omvaldes Fredrik Holmstrom till
styrelseordférande.

VD OCH LEDNING

VD ansvarar for den operativa styrning-
en, for att skota den l6pande forvalt-
ningen och for att leda verksamheten

i enlighet med styrelsens riktdlinjer, an-
visningar och beslut. Bolagets lednings-
grupp bestod den 31 december 2022 av
Erik Rune, Marija Nikolic och Katarina
Stromberg via ett asset management
avtal med E Holmstrom Fastigheter AB.
Christian Fredefors ingick i lednings-
gruppen under perioden februari till
oktober 2022.

REVISORER

Bolagets externa revisorer utses av bolags-
stimman. Revisorerna har som uppgift
att pd aktiedgarnas vignar granska sty-
relsens och VD:s forvaltning av bolaget
samt att sikerstilla att drsredovisningen
4r upprittad enligt gillande lagar och
regler. P4 drsstimman 29 april 2022
omvaldes det registrerade revisionsbolaget
Ernst & Young AB till revisorer for peri-
oden fram ill drsstimman 2023. Till hu-



vudansvarig revisor frin Ernst & Young
AB har utsetts den auktoriserade revisorn
Fredric Hivrén. Utover revisionsuppdra-
get har Ernst & Young AB under 2022
anlitats for ytterligare tjinster, frimst
redovisningsfrigor. Sddana tjinster har
alltid och endast tillhandahallits i den
utstrickning som ir férenlig med regler-
na i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska
regler avseende revisors opartiskhet och
sjilvstandighet.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen
for den interna kontrollen. Syftet med
den interna kontrollen ir att, med rimlig
grad av sikerhet, uppna dndamalsen-

lig och effektiv verksamhet, tillférlitlig
finansiell rapportering och information
om verksamheten samt efterlevnad av
tillimpliga lagar, regler, policyer och
riktlinjer. Bolagsstyrningsrapporten om
bolagets interna kontroll avser bolagets
finansiella rapportering.

Kontrollmiljé

Fordelning och delegering av ansvar

har dokumenterats och kommunicerats

i foljande styrande interna dokument:
Styrelsens arbetsordning, Instruktion till
VD, Attestordning och évriga interna
styrdokument. Bolagets arbete med in-
tern kontroll syftar till att identifiera och
hantera risker. Samtliga interna styrdoku-
ment ses over arligen och uppdateras nir
behov foreligger sisom vid dndring av till
exempel lagstiftning, redovisningsstan-
darder eller noteringskrav.

Riskbeddmning

Bedémning av risker for felaktigheter

i den finansiella rapporteringen gors
arligen savil av bolagets styrelse och led-
ningsgrupp som av dess externa revisorer.
VD ansvarar for att, i samarbete med
olika avdelningar, tillse att bolaget har
en strukturerad riskkartliggning av hela
verksamheten. Bolagets risker delas upp
i tre huvudtyper: (1) omvirldsrisker, (2)
operativa risker och (3) finansiella risker.

Kontrollaktiviteter

Utifran riskanalysen utformas kontrollak-
tiviteter i syfte att hantera de visentliga
riskerna som identifierats. Dessa ir bade
av forebyggande natur, det vill siga dcgir-
der som syftar till att undvika forluster
eller felaktigheter i rapporteringen, och
av upptickande natur. Kontrollerna

ska dven sikerstilla att felaktigheter

blir rittade. Bolagets ekonomisystem 4r
uppbyggt sd att betalning av fakturor
maste folja de attestritter som anges i de

interna styrdokumenten. Utdver dessa
kontrollstrukturer foretas en rad kontrol-
laktiviteter for att ytterligare uppticka
samt korrigera fel och avvikelser. Sidana
kontrollaktiviteter bestar av uppféljning
pa olika nivder i organisationen, sdsom
genomgang och jimforelse av resultat-
poster, kontoavstimningar, godkinnande
och redovisning av affirstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation
Rikdinjerna for kommunikation ar

att korreket information ska limnas pa
korreke vis och i ritt tid samt folja lag
och Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter (rintebirande instrument).
De interna styrdokumenten klargér vem
som ansvarar for vad och den dagliga
interaktionen mellan berérda minniskor
gdr att relevant information och kom-
munikation nir samtliga berdrda parter.
Alla nyanstillda fir information om de
styrande dokumenten och bolaget har
informationstillfillen dir virderingar och
uppforandekod diskuteras.

Uppfoljning

Uppf6ljning sker pA manga olika nivier
inom bolaget. Bolagets budget beslutas
av styrelsen varje 4r. Styrelsen far [6pande
oversiktdlig ekonomisk information och
minst en gang per kvartal ekonomiska
rapporter med kommentarer. Bolagets
externa revisor rapporterar sina iakttagel-
ser fran granskningar och bedémningar
av den interna kontrollen till styrelsen.
Bolaget har rutiner som sikerstiller att
dtgirder vidtas for att hantera eventuella
brister, liksom att forslag pé atgirder som
uppmirksammats f6ljs upp.

Revisors yttrande
om bolags-
styrnings-
rapporten

Till bolagsstiimman i Holmstrom
Fastigheter Holding AB (publ),
org nr 559286-6809

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ir styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten for ar 2022
(rikenskapsaret 2022-01-01 —
2022-12-31) pa sidorna 16-17 och fér
att den ir upprittad i enlighet med arsre-
dovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Vir granskning har skett enligt FARs
rekommendation RevR 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten. Detta innebir att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre
omfattning jimfért med den inrikening
och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig
grund f6r véra uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upp-
riccats. Upplysningar i enlighet med 6
kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ir forenliga med
arsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt ir i Sverensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Stockholm 28 april 2023
Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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STYRELSE

STYRELSE

Holmstrém Fastigheters styrelse bestar av Fredrik Holmstrom

(ordforande), Erik Rune och Fredrik Tibell.

Fredrik Holmstré6m
Styrelseordforande

Arbetar i koncernen sedan: 2006
Fodd: 1971

Grundare och styrelseordférande i Magnolia Bostad. Styrelse-
ledamot i Vincero Fastigheter. Styrelseordférande och dgare i
Holmstromgruppen, moderbolag i en privatigd foretagsgrupp
inriktad pd bostadsproduktion, férvirv och forvaltning av fastig-
heter samt handel med noterade och onoterade innehav.

BSBA fran IUM, Monaco (tidigare University of Southern
Europe).

18

Erik Rune
VD och ledamot

Arbetar i koncernen sedan: 2015
Fodd: 1973

Styrelseledamot i Magnolia Bostad. VD Holmstrom Fastigheter.
Nirmast vice VD och COO inom Magnolia Bostad. Tidiga-

re CFO fér CBRE Global Investors och VD fér London &
Regional Properties nordiska verksamhet. Har dven arbetat med
fastighetsfinansiering pa Eurohypo och SEB samt fastighetsrad-
givning pa SEB Enskilda.

Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.
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Fredrik Holmstrém, styrelseordférande, Erik Rune, VD och styrelseledamot, och Fredrik Tibell, styrelseledamot.

Fredrik Tibell
Ledamot

Fédd: 1966

Styrelseledamot i Magnolia Bostad. Grundare, dgare och VD
i Caritas Corporate Finance AB som ir finansiell radgivare t
frimst foretag inom fastighetsbranschen. Styrelseordférande
bland annat i Svenska Husgruppen Intressenter AB.

Ekonomistudier vid Stockholms Universitet.
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LEDNINGSGRUPP

LEDNINGSGRUPP

Vid arsskiftet 2021/2022 bestod Holmstrom Fastigheters led-
ningsgrupp av VD Erik Rune, ekonomichef Katarina Stromberg
och fastighets- och hallbarhetschef Marija Nikolic. | maj 2023
tilltrader Ken Wendelin som CFO och vVD i bolaget.

Erik Rune
VD (sedan 2020)
Arbetar i koncernen sedan 2015

Fodd: 1973

Nirmast vice VD och COO inom Magnolia
Bostad. Tidigare CFO for CBRE Global Investors
och VD f6ér London & Regional Properties nordis-
ka verksamhet. Har dven arbetat med fastighets-
finansiering p& Eurohypo och SEB samt fastighets-
radgivning pd SEB Enskilda.

Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.
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Ken Wendelin

CFO och vVD

Arbetar i koncernen sedan 2023
Fodd: 1975

Nirmast CFO och Vice VD for Aros Bostad
(Publ). Tidigare Director och Global Co-Head
Real Estate pd SEB Enskilda samt arbetat pd SEB
Industry & Corporate Analysis Real Estate and
Infrastructure, Corem Property Group (Publ) och
Catella.

Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.



Holmstrom Fastigheters ledningsgrupp.

Katarina Stromberg
Ekonomichef
Arbetar i koncernen sedan 2019

Fodd: 1970

Nirmast CFO pd JLL, dessférinnan Nordisk CFO
pa SIX Financial Information.

Civilekonom fran Uppsala Universitet.

Marija Nikolic
Fastighets- och hallbarhetschef
Arbetar i koncernen sedan 2019

Fodd: 1971

Nirmast Fastighetschef pA HEBA Fastighets AB
(publ), dessforinnan Fastighetschef pa Savills.

Fastighetsstudier vid Stockholms Universitet.
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FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

agandet i Klippudden Fastigheter.
Tillsammans méter vi klimatfragor
pa ett malmedvetet, strukturerat
och innovativt satt. Darfor har vi
tillsammans offensivt satsat pa
allokering av kapital till hallbara
investeringar inom miljo och energi.

e
— - SN — MARIJA NIKOLIC

FASTIGHETS- OCH HALLBARHETSCHEF

| borjan av 2022 etablerade vi ett

’ JV-bolag med Slattd avseende
\
g.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

| februari 2022 bildade Holmstrom Fastigheter
och Slatté det gemensamma JV-bolaget Klipp-
udden Fastigheter. Till foljd av partnerskapet
har Holmstrom Fastigheters egna bostadsport-
folj minskat da delar av tillgangarna nu ligger i
intressebolaget Klippudden Fastigheter.

» HANDELSER 2022

* Holmstrém Fastigheter etablerar JV med Slatto av-
seende dgandet i Klippudden Fastigheter

* Bestandet i Norrkoping uttkas med ytterligare tva
fastigheter via Klippudden Fastigheter

» Bestandet i Kalmar utdkas med ytterligare nio fastig-
heter via Klippudden Fastigheter

» Tecknat avtal med Vitec Marknad och Nya Boendet i
syfte att effektivisera uthyrningen av lediga objekt

* Fardigstallt nyproduktion av fyra vindsldgenheter i
Skarpnéack

* Genomfort vattenbesparingsprojekt i utvalda fast-
igheter

* Beslutat om och genomfort ett flertal energieffektivi-
serande atgarder

Holmstrom Fastigheters fastighetsportfélj om-
fattar idag 25 fastigheter och ir indelad i Region
Milaren och Ornskéldsvik. Fastigheterna omfattar
totalt cirka 39 000 kvm, varav cirka 77 procent
bostider och 23 procent kommersiella lokaler,
beriknat pd uthyrningsbar yta.

Berga 10:6, Osteraker
Att bostadsfastigheter utgor portféljens storsta

segment ligger i linje med Holmstrom Fastigheters
strategi att huvudsakligen investera i bostadsfastig-
heter. Kommersiella ytor dr vanligen beldgna pd
bottenviningen i bostadsfastigheter.

LAGE

Fastigheterna aterfinns i Stockholm, Nynishamn
och Osteraker (Region Milaren) samt i Orn-
skoldsvik. Fastigheterna 4r huvudsakligen beligna
i centrala, attraktiva ldgen i orter som uppvisar
god ekonomisk tillvixt, en positiv befolkningstill-
vixt och brist p4 bostider.

Ryssland 4, Ornsksldsvik
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F@RVALTNINGSFASTIGHETER
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

TOTAL YTA
(25 FASTIGHETER)

KVM
BOSTADER » KOMMERSIELLA LOKALER
29 841 (77%) 8 920 (23%)

FORVALTNINGSFASTIGHETER )
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE
(25 FASTIGHETER)

832

REGION MALAREN » ORNSKOLDSVIK
591 (71%) 241 (29%)

HOLMSTROM FASTIGHETER | KORTHET

Antal férvaltningsfastigheter 25
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 832
Fastighetsvéarde, kr per kvm 21457
Arlig hyresintakt, kr per kvm 1155
Fastigheternas direktavkastning, % 3,6%
Vakansgrad (ekonomisk),% 4,1%
Postmistaren 2, Nynishamn Uthyrningsbar yta, kvm 38784
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

REGION
MALAREN

Osteraker

Stockholm

Nynashamn

‘P,

Region Milaren omfattar fem fastigheter beligna OSTERAKER

Postmistaren 2, Nynishamn.

i Stockholm, Osteraker och Nynishamn. Totalt Fastigheten Berga 10:6 ir beligen i nirheten av
omlfattar fastigheterna cirka 18 000 kvm, varav Akersberga centrum, Osterdker kommun. Fastig-
74 procent bostider och 26 procent kommersiella ~ heten omfattar 5 282 kvm, fordelat pa 41 ligen-
lokaler. heter och itta lokaler.

STOCKHOLM NYNASHAMN

Holmstrom Fastigheter dger tre fastigheter i Fastigheten i Nyndshamn omfattar totalt 9 414
Stockholms kommun. De omfattar 52 bostider kvm och ir centralt beldgen cirka 200 meter frin
om totalt 3 630 kvm. En fastighet ir beligen pa jirnvigsstationen. P4 fastigheten finns totalt fyra
Norrbackagatan 28, de dvriga tva ir beldgna i byggnader uppforda i 3-4 vaningar, vilka till-
Skarpnick. sammans utgor ett helt kvarter. Totalt omfattar

fastigheterna 80 ligenheter och 18 lokaler.
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REGION MALAREN
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

TOTAL YTA
(5 FASTIGHETER)

17 516

KVM
BOSTADER » KOMMERSIELLA LOKALER
12 962 (74%) 4 554 (26%)

REGION MALAREN )
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE
(5 FASTIGHETER)

587

MKR
>» STOCKHOLM NYNASHAMN » OSTERAKER
241 (41%) 247 (42%) 99 (17%)

REGION MALAREN | KORTHET

Antal férvaltningsfastigheter 5
Fastigheternas marknadsvérde, Mkr 587
Fastighetsvéarde, kr per kvm 32076
Arlig hyresintakt, kr per kvm 1311
Fastigheternas direktavkastning, % 3,0%
Vakansgrad (ekonomisk),% 5,4%
Fajansen 11, Stockholm. Uthyrningsbar yta, kvm 17516
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

k
Dublin 1, Ornskéldsvik.

Ornskoldsvik, beldget i norra Sverige, har cirka

33 000 invénare. Fastighetsbestdndet i Ornskolds-
vik star for 30 procent av fastigheternas marknads-
virde i Holmstrom Fastigheter. Totalt omfattar
fastigheterna 250 bostider och 19 lokaler.

LAGE

Alla fastigheter ir beligna inom Ornskoldsviks
kommun och fordelar sig mellan Ornsksldsvik
och Husum, den senare en mindre ort pa ca 25
minuters bilavstind frin Ornskaldsvik.

TYP AV FASTIGHETER

Ornskoldsvik bestir frimst av bostadsfastigheter i
centralt lige, kompletterat med kommersiella ytor
med vilrenommerade hyresgister saisom kommu-
nen och det socialdemokratiska partiet.

Husum 1:217, Ornskldsvik.
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ORNSKOLDSVIK
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

TOTAL YTA
(20 FASTIGHETER)

21268

KVM
BOSTADER » KOMMERSIELLA LOKALER
17 O14 (80%) 4 254 (20%)

ORNSKOLDSVIK )
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE

MARKNADSVARDE
(20 FASTIGHETER)

245

» ORNSKOLDSVIK HUSUM
169 (69%) 76 (31%)

ORNSKOLDSVIK | KORTHET

Antal férvaltningsfastigheter 20
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 245
Fastighetsvéarde, kr per kvm 11174
Arlig hyresintakt, kr per kvm 1027
Husum 1:113, Ornsksldsvik. Fastigheternas direktavkastning, % 4,9%
Vakansgrad (ekonomisk),% 2,8%
Uthyrningsbar yta, kvm 21268
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KLIPPUDDEN
FASTIGHETER
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KLIPPUDDEN FASTIGHETER

KLIPPUDDEN
FASTIGHETER

Klippudden Fastigheter ar ett joint venture mel-
lan Holmstrom Fastigheter och Slatto. Bolagets
fastighetsbestand ar belaget centralt i Kalmar,
Borgholm, Linkdping och Norrkdping. Samtliga
fastigheter forvaltas av Holmstromgruppen.

Rapsen 6 ir en av de fastigheter som forvirvades i Kalmar under 2022.
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» HANDELSER 2022

* |borjan av aret blev SI&ttd 50-procentig delégare i
JV-bolaget som ager Klippudden-koncernen. Slattds
investering kommer att bidra till att underlatta vidare
tillvaxt och samt genomférande av energibesparande
investeringar i bolaget.

* Under aret har Klippudden Fastigheter gjort elva
fastighetsforvary, nio i Kalmar och tva i Norrképing

* Ett flertal energieffektiviserande atgarder har imple-
menterats under aret

Klippudden Fastigheter 4gs till lika delar av
Holmstrom Fastigheter (50 procent) och Slittd
(50 procent). Bolaget och dess dgare har som mal
att vixa fastighetsinnehavet, dir Slittd star for ma-
joriteten av finansieringen. Fastigheterna forvaltas
av Holmstrdmgruppen.

LAGE

Klippudden Fastigheters bestind ir beliget i cen-
trala ligen i Kalmar, Nybro, Linképing, Norrks-
ping samt Borgholm och bestar i dagsliget av 81

procent bostider, 11 procent samhillsfastigheter

och 8 procent kommersiella lokaler.



KLIPPUDDEN FASTIGHETER AR

Selektiva

Huvudsakligt fokus ligger pa befintliga bostads- och
samhallsfastigheter i utvalda stader i Sverige.

Lingsiktiga

Malbilden &r langsiktigt &gande dér aktiv férvaltning,
vardeskapande, kundnéjdhet och energieffektivise-

ring star i centrum.

Trygga

Stabila kassafléden med hdg uthyrningsgrad och lag
vakansrisk i starka marknader.

Aven Hajen 4 i Kalmar forvirvades under 2022.

HOLMSTROM FASTIGHETER HOLDING ARSREDOVISNING 2




KLIPPUDDEN FASTIGHETER

FASTIGHETER
| URVAL

Asken 3, Kalmar

Verdandi 5, Borgholm. Bofinken 8, Kalmar
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KLIPPUDDEN FASTIGHETER
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

TOTAL YTA
(53 FASTIGHETER)

72 252

KVM

» BOSTADER SAMHALLS- » KOMMERSIELLA
58 524 KVM FASTIGHETER LOKALER
(81%) 7 948 KVM (11%) 5 780 KVM (8%)

KLIPPUDDEN FASTIGHETER .
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE

Plommontridet 7, Kalmar.

MARKNADSVARDE
(53 FASTIGHETER)

1675

KVM

» KALMAR BORGHOLM » LINKOPING
(INKL NYBRO 117 MSEK (7%) 67 MSEK (4%)
1390 MSEK (83%) » NORRKOPING

101 MSEK (6%)

Akaren 25, Borgholm.
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MAGNOLIA
BOSTAD

FOr att anpassa oss efter nya for-
utsattningar arbetade vi under aret
med kostnadsbesparingar och vi
gjorde en Oversyn av byggrattsport-
foljen for att gora den battre balan-
serad for radande forutsattningar.
Pa grund av fortsatt hdga entrepre-
nadkostnader har vi valt att senare-
lagga produktionsstarten for ett
flertal projekt.

—JOHAN TENGELIN,
VD MAGNOLIA BOSTAD
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MAGNOLIA BOSTAD

MAGNOLIA BOSTAD

Johan Tengelin, VD fér Magnolia Bostad.

MAGNOLIA

Vi har under de senaste dren varit
med om omvilvande hindelser i var
omvirld. Forst pandemin som slog
till for cirka tre ar sedan och efter det
Rysslands orittfirdiga invasion av Ukraina i febru-
ari 2022. Vi ser en 6kad osikerhet i det geopolitis-

ka ldget och i den makroekonomiska utvecklingen.

Under 2022 fick vi uppleva skenande inflation
och kraftigt stigande rintor. Vi fick ocks4 erfara
att marknaden for finansiering blev svartillginglig.
Nya marknadsférutsittningar borjade rida och
Magnolia Bostad péaverkades givetvis ocksa. Med
kostnadsékningar pa entreprenader, dyrare finan-
siering och hojda avkastningskrav har det varit
svért att produktionsstarta nya projekt.

OVERSYN OCH EFFEKTIVISERING

For att anpassa oss efter nya forutsittningar
arbetade vi under aret med kostnadsbesparingar
och vi gjorde en dversyn av byggrittsportfoljen
for att gora den bittre balanserad for ridande for-
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utsittningar. Pi grund av fortsatt hdga entrepre-
nadkostnader har vi valt att senareligga produk-
tionsstarten for ett flertal projekt och har avbrutit
forvirv dir det inte funnits forutsiteningar for act
genomfora projekten enligt plan, totalt omfattan-
de cirka 1 500 byggritter. Vi har utdver detta dven
salt drygt 700 byggritter.

Vi har for 2022 negativa virderingseffekter och
nedskrivningar, dels p4 grund av hégre finansie-
ringskostnader som for med sig hogre avkastnings-
krav dels pa grund av hogre entreprenadkostnader.
Aven Hovrittens domar om begrinsade hyreshoj-
ningar for nyproducerade ligenheter med presum-
tionshyror har péverkat virderingarna.

PRODUKTIONSSTARTER OCH BOSTADER |
PRODUKTION

Under aret produktionsstartade vi cirka 950
bostdder och firdigstillde cirka 900 bostider. Vid
slutet av dret hade vi cirka 9 300 bostider i
produktion, varav cirka 2 000 bostider for egen



forvaltning och cirka 7 300 bostider ér silda till
externa kopare. Dessa pdgiende projekt 16per pa
och genomfors enligt befintliga tidsplaner.

FRAMAT

Denna férindrade omvirld med nya marknadsfor-
utsiteningar har lett till en avsevire ligre akeivitet
pa transaktionsmarknaden och en mycket kraftig
inbromsning fér nyproduktionen av bostider i
Sverige, vilken vi dnnu inte sett den fulla effekten
av. Men de grundliggande fundamentala forut-
sittningarna for var affir kvarstdr. Det finns ett
omfattande underskott av bostider i Sverige och
behovet av en fungerande nyproduktion kommer
att vara stort for att klara Sveriges ekonomiska och
sociala utveckling under kommande ér.

Vira starka och engagerade dgare ger oss forut-
sittningar att ta vara pi méjligheter i nuvarande
marknad. Totalt under aret har vi erhéllit 700 mil-
joner kronor i nya kapitaltillskott av vart dgarbolag
HAM Nordic AB. Trots en svir obligationsmark-
nad kunde vi forsta halvéret emittera yteerligare ett
gront obligationslén och l6sa in ett obligationslin
fore forfall. Hallbarhet i finansiering liksom i pro-
jektutveckling ligger till grund for allt vart arbete.
Vi har enbart grona obligationer och beviljades
under dret dven grona byggnadskreditiv.

Jag tror i skrivande stund att det inte kommer att
drdja alltfor linge innan inflationen kommer ner
pa mer normala nivder, vilket bor leda till stabi-
lare réntor, férbittrade finansieringsmailigheter,
mindre osikerhet i kostnadsutvecklingen och en
generellt 6kad investeringsvilja.

Detta skulle ge oss bittre férutsittningar att
handla upp totalentreprenader pa rimliga nivéer
och starta fler nya projeke. Fram till dess arbetar
vi med befintliga méjligheter i nuvarande mark-
nad. Vi har en stark marknadsposition och en hég
genomférandekapacitet med goda méjligheter att
fortsitta utveckla bostider och nya samhillen dven
under ridande tuffa marknadsférutsittningar.

Jag vill tacka alla mina engagerade medarbetare,
véra samarbetspartners och vir styrelse for det
gingna dret och ser med tillforsike pd framtiden.

Stockholm i april 2023

Johan Tengelin
Verkstillande direktor

PROJEKTSTATUS )
FASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING

TOTAL YTA
FASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING

660 158

» EJ PRODUKTIONSSTARTADE
83%

2 UNDER PRODUKTION
14 %

FARDIGSTALLDA
3%

BYGGRATTSPORTFOLJ PRODUKTIONSSTARTER
| BYGGRATTSPORTFOLJEN
ANTAL ANTAL
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MAGNOLIA BOSTAD

PROJEKT OCH ¢
FASTIGHETER

Magnolia Bostad har en av Sveriges storsta byggrattsport-
foljer och utvecklar saval hyresratter som bostadsratter, sam-
héllsfastigheter och hotell. Boendena utvecklas som enskilda
projekt eller som en del av ett storre projekt nar en helt ny
stadsdel vaxer fram.

Magnolia Bostads byggrittsportfolj bestod perden ", \ 1Al BEDOMDA BYGGRATTER
sista december 2022 av drygt 18 800 bedémda | PROJEKTPORTFOLJEN

byggritter. Drygt hilften ir avsedda for utveckling

for egen forvaltning och den andra hiften for
utveckling for forsiljning. Bolaget har som ambi-
tion att nd en marginal om minst 10 procent for
samtliga projekt som utvecklas for forsiljning.

Bolaget bedémde per arsskiftet att kunna produk-
tionsstarta drygt 2 000 boenden under 2023 och
over 3 000 produktionsstarter under 2024. Dessa

bedémningar kan komma att dndras dels pa grund
av att portfdljen fylls pi med nyférvirvade bygg-
ritter dels pa grund av anpassningar efter ridande

marknadslige.

ANTAL BOENDEN | PRODUKTION

Magnolia Bostad hade 31 december 2022 drygt
9 300 boenden under produktion. Storre delen,
cirka 80 procent, ir salda boenden och cirka 20
procent byggs for egen forvaltning.

I enlighet med Magnolia Bostads inriketning att
oka antalet boenden avsedda for egen forvaltning

och pa sike bli en betydande fastighetsforvaltare si
kommer andelen av boenden for egen forvaltning
under produktion att ka framéver.

ANTAL FARDIGSTALLDA BOENDEN
UNDER 2022

Under 2022 firdigstillde bolaget cirka 900 bo-
enden. Sedan bolagets grundande 2009 har dver
6 700 bostider firdigstillts.
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Projektet Bro Milarstrand i Upplands-Bro.

Projekeet Strandblick i Ostersund.
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MAGNOLIA BOSTAD

PROJEKT | URVAL

Ett av Magnolia Bostads byggstartade nya hyresrittsprojeke heter Oresjé Angar Centrum. Hir utvecklar bolaget cirka 300 bostider som ligger naturnira cirka fem kilometer utanfor Boris.
Projektet ligger i det nya omradet Oresjo Angar dir Magnolia Bostad totalt utvecklar 6ver 530 bostider. Projektet ir framtaget for Magnolia Bostads egen forvaltning och det forsta spadta-
get togs i oktober 2022.

|
gt
b
Projektet Norrsken i Ostersund ir salt genom forward funding till Hemso. Inflytening pabérjas i april Vistra Sjostaden ligger strax utanfér Ystad och var ursprungligen ett indu-
2023. Boendet ligger bara ett par minuters promenadavstind frin Ostersunds centrum. Huset ir utvecklat striomride som nu omvandlas till ett bostadsomrade med 224 bostider.
i massivt trd och arkitekturen kopplar till den jimtlindska kulturen och den vackra naturen. P4 takterrassen Husen ir certifierade enligt Miljobyggnad Silver och pa taken finns sol-
har de boende utsikt éver Storsjon med Jimtlandsfjillen som fond. celler for fastighetsel. Inflyttning av forsta etappen skedde under november

2022 och projektet beriiknas vara firdigstillt under hésten 2023.
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I Upplands-Bro utvecklar Magnolia Bostad 2 300 bostider intill Milaren och med nirhet till centrala Stockholm. En del av bostiderna utvecklas fér Magnolia Bostads egen langsiktiga
forvaltning och andra for forsiljning. I omrddet kommer det finnas bide hyresritter, bostadsritter, villor och radhus. I slutet av 2022 var 818 bostider inflyttade. Hela omradet beriknas vara
firdigstille 2030.

Hyresrittsprojektet Angloket med 412 bostider ligger i Knivsta, singen i Orebro fir
dra centrum och med gingavstand till vacker natur med badsjé utning till grénomr or och vandringsleder och samtidigt ni
svampskogar och skidleder. Omradet ligger dessutom bara n: m ordelade 6ver fem huskr shus och en

(=4
ters promenad frin Knivsta station v det dr ldce att ta sig till olika typer av bosti
Stockholm som Uppsala.

HOLMSTROM FASTIGHETER HOLDING ARSREDOVISNING 2
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VINCERO
FASTIGHETER

Starten pa 2022 var svar att
forutspa. Relativt sett har Vincero
Fastigheter haft ett bra ar dar

vi av naturliga skal varit lite mer
forsiktiga i vara expansionsplaner.

—ROBIN RUTILI
VD VINCERO FASTIGHETER
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VINCERO FASTIGHETER

VINCERO

FASTIGHETER

Vincero Fastigheter ager, forvaltar och utvecklar kommersiella
fastigheter i bra kommunikationslagen i Storstockholm och Upp-
sala. Fokus ar att skapa ratt forutsattningar for hyresgasternas
verksamhet och darigenom over tid 6ka avkastningen.

Fjirdingen 27:5, Uppsala.
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Vincero Fastigheter bildades 2016 och den 31
december 2022 omfattade bestandet 29 fastigheter,
totalt cirka 57 700 kvm.

Bolaget bygger inte upp en egen organisation utan
sikerstiller en kompetens inom savil kommersiell
som ekonomisk forvaltning 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
Fastigheter. Bolaget har férutsittningar att fortsit-
ta vara en aktiv képare under de nirmaste aren.
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Parken kvarter 4 etapp 4, Huddinge.

» HANDELSER 2022

* Bolagets viktigaste projekt, Sjodalen i Huddinge, gick
till samrad, en viktig milstolpe for projektet. Fardig
detaljplan bedéms foreligga under 2024.

« Forvarvat fyra fastigheter i Segeltorp, Huddinge
kommun, omfattande totalt 6 150 kvm. Bolaget
avser att pa sikt utveckla byggratter for bostader pa
fastigheterna.

» Fardigstallt 40 Iagenheter i centrala Uppsala. Bosta-
derna avyttrades till en bostadsréattsférening.

VINCERO FASTIGHETER
GEOGRAFISK FORDELNING

TOTAL YTA
(29 FASTIGHETER)

57 696

HUDDINGE
34 413 KVM

» STOCKHOLM
18 752 KVM

» UPPSALA
3 531 KVM
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VINCERO FASTIGHETER

INNOVATIV
STADSUTVECKLING

Vincero Fastigheter forvarvar och forvaltar kom- - Genom en innovativ stadsplanering skapar vi
mersiella fastigheter i bra kommunikationslagen omriden med unika kvalitéer for de boende och

som medverkar till mer hallbara stadsmiljoer, siger

i Storstockholm som genom aktiv stadsplane- Andreas Rutili, som grundat Vincero Fastigheter
ring omvandlas till attraktiva bostadsomraden. tmﬁammfﬁs meld sin k;r'or Robti: Mid va@fftora
I Stordngen, som ansluter till Huddinge centrum, 0 7ace voymer 10T ivecking ar V2 orut-

sittningar att investera i den senaste tekniken och

utvecklar Vincero Fastigheter ett storre bo- niista generations 1dsningar.
stadsomrade om cirka 2 000 bostader med inno-
vativa ambitioner.

I Storingen, knappt en kilometer 8ster om
Huddinge Centrum, har Vincero Fastigheter
forvirvat over 20 fastigheter som ligger samlade
inom en yta om 90 000 kvm. Storingen har goda
forutsdteningar ate bli ett actraktive bostadsomride
med goda kommunikationer och nira till service,
skolor och rekreation. Till centrala Stockholm tar
det en kvart med pendeltag frin Huddinge cen-
trum och nagra fi minuter bort ligger Flemings-
berg. Flemingsberg 4r ett av de starkast vixande
utvecklingsomradena i landet, och kommer att bli
ett nav i soderort fér kommunikation, utbildning
och arbete.

Andreas och Robin Rutili, grundare av Vincero Fastigheter.
.

Vincero Fastigheter har ambitionen att i Storing-
en utveckla nista generations bostadsomrade i
atta stora kvarter. For att forstd hur man kommer
utveckla bostadsomraden i framtiden har bolaget
valt att arbeta med ett femtiotal av Sveriges och
Europas ledande experter inom omriden som
energi, mobilitet, digitalisering, miljé och sociala
fragor. Dessa specialister, som kommer frin ni-
ringslivet, akademin och myndigheter, har under
ett par ar arbetat med att ta fram ett innovations-
program som ligger till grund f6r utvecklingen
av nista generations bostadsomrade i Stordngen.
Detta innovationsprogram kommer dven utgéra
riktlinjer for stadsplanering i 6vriga bostadsomra-
den som bolaget utvecklar.
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ANKARHAGEN

Ankarhagen har haft en fortsatt
god utveckling av verksamheten
och fastighetsportfoljen
) under 2022. Under aret 6kade

hyresintakterna, driftnettot och

< férvaltningsresultatet. Trots nya

l makroekonomiska forutsattningar

’« ser vi ljust pa framtiden.

\

- MARKUS SJOVALL
VD ANKARHAGEN
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ANKARHAGEN

ANKARHAGEN

Likstrommen 6, Visteras.

e\ Ankarhagen

2022 var, trots helt nya marknadsfor-
utsittningar, ett framgangsrike ar for
Ankarhagen. Hyresintikterna 6kade

med 28 procent till 83 Mkr (64),
driftnettot 6kade med 40 procent till 68 Mkr (49)
och forvaltningsresultatet dkade till 25 Mkr (22).
Overskottsgraden i fastighetsportfsljen uppgick
tll 82 procent (76).

Under aret har vi fortsatt att bedriva vart aktiva
forvaltningsarbete och det totala kontrakesvirdet
uppgar nu till 376 Mkr (328). Dirtill genomfr-
des dtta forvirv och fastighetsportfoljens virde
uppgick vid slutet av aret till 1 213 Mkr (989).
Balansomslutningen uppgick dill 1 325 Mkr (1
081) med en soliditet om 35 procent.

Under édret har vi fortsatt att arbeta enligt var
affirsplan med fokus pa tillvixt som faststilldes
2021 och stricker sig till 2026. For att mojliggdra
fortsatt tillviixt arbetar vi vidare med att bygga
langsiktigt strukturkapital. Som ett led i detta
arbete har forvaltningsorganisationen utékats

med fyra personer och en hallbarhetschef har
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rekryterats for att proaktivt méta vara intressenters
dkade krav pa héllbart foretagande. Vi har évergart
fran att vara ett privat till ete publike aktiebolag
for att bredda koncernens finansieringsalternativ
framover.

MARKNADEN

Det nya marknadsliget paverkar flera delar av An-
karhagens verksamhet. Koncernens enskilt strsta
kostnadspost, rintekostnader, har under aret okat
markant dir Ankarhagens genomsnittliga rinta
gatt frin 2,16 procent i januari till 4,63 procent
vid drets slut. Dirtill paverkas dven fastighets-
bestandets virdering mot bakgrund av generellt
dkade avkastningskrav. Inflationen har lett till en
historiskt hég uppjustering av hyrorna dir drets
KPI siffra uppgick till 10,9 procent. Trots att
avkastningskraven okat, uppniadde portfoljen en
marginell virdedkning mot bakgrund av forbittra-
de kassafléden.

Flera noterade fastighetsbolag har blivit tvungna
att minska sin skuldsittning, vilket har resulterat
i ett stort utbud av fastigheter till forsiljning.



Eftersom en stor del av utbudet inte lyckats mota
kopare pa begirda prisnivéer svingde marknaden
fran att ha varit “siljarens marknad” till en utprig-
lad “koparens marknad”.

Vad giller efterfragan pd Ankarhagens typ av
lokaler var den under 4ret god. Ankarhagen har
sina vakanta lokaler utspridda i flera orter och vi
har sett ett kontinuerligt brett inflde av intressen-
ter som letar efter storre lokaler eller en ny ort att
etablera sig i. I skrivande stund ser vi en fortsatt
stark efterfrigan pa koncernens lokaler.

PA FAST MARK

Ankarhagen forvaltar 40 fastigheter vl utsprid-
da i de vixande regionstiderna i Mellansverige.
Fastigheterna huserar éver 105 hyresgister for-
delat pd 120 hyresavtal dir 97 procent av dessa
ir indexerade till KPI. Vara hyresgister verkar i
vitt skilda branscher frin industri, tillverkning
till gjdnster och handel. Fastigheterna ligger i
etablerade industriomraden inom titbebyggelse.
Byggnaderna ir flexibla och i ett scenario dir en
lokal blir vakant ir det relativt enkelt att stilla
om till en ny verksamhet. I snitt betalar vira
hyresgister runt 850 kr per kvadratmeter vilket
ir en nivd som understiger hyran f6r nybygg-
da lokaler i dessa orter. Ankarhagens bestind
virderas till cirka 10 Tkr per kvadratmeter vilket
vil understiger kostnaden for nyproduktion fér
nya motsvarande byggnader. Med ovan nimnda
forutsiteningar kiinner vi en trygghet i att var
tillgAngsmassa har en ldngsiktig stark motstands-
kraft mot 6kade vakanser.

AKTIVT HALLBARHETSARBETE

Aret inleddes med att en ny hallbarhetspolicy
antogs av styrelsen for att ge riktning och styrning
i hillbarhetsarbetet. En hallbarhetschef tillsattes
under tredje kvartalet for att sikerstilla en konti-
nuitet i arbetet och att héllbarhetsarbetet genom-
syrar hela verksamheten. Vi har inlett ett flertal
miljobyggnadsprojekt. I skrivande stund har vi er-
hallit miljscertifiering Miljobyggnad Silver for vir
nyproducerade anliggning i Jordbro. Utdver detta
har vi fyra byggnader i pigiende certifieringspro-
cesser hos Sweden Green Building Counsil.

En av vira malsittningar uppnéddes under dret
nir vi nddde 100 procent fornyelsebar el i de an-
laggningar dir vi som hyresvird har ridighet éver
abonnemangen. Vidare fortsatte vi att 6ka andelen
grona hyresavtal som ir en bidragande faktor till

ANKARHAGEN

GEOGRAFISK FORDELNING EFTER FASTIGHETSVARDE

MARKNADSVARDE
(40 FASTIGHETER)

1213

KVM

KARLSTAD, 49% VASTERAS, 10%

>» STOCKHOLM, 14% » ESKILSTUNA, 7%

» OREBRO, 12% » OVRIGA MELLANSVERIGE, 8%

att dven vara hyresgister minskar sin miljopaver-
kan.

INFOR 2023

Nir vi satte punke for 2022 och gick in i 2023
var det med en fortsatt osikerhet pi marknaden.
Vi kidnner dock en trygghet i var underliggande
affirsmodell som vi vet ir langsiktigt hallbar,
oavsett marknadslige. Det dr ingen hemlighet att
fastighetsbranschen har det extra tufft just nu.
Samtidigt 6ppnar det férinderliga marknadsliget
upp for spinnande affirsmojligheter. Saledes 4r
det med tillf6rsike som vi gir in i 2023.

Avslutningsvis vill jag tacka Ankarhagens styrelse
och véra hyresgister for gott samarbete. Vidare vill
jag tacka alla medarbetare som arbetat hirt under
2022 for att driva bolaget framat.

Markus Sjévall
VD och koncernchef
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ANKARHAGEN

KOMMERSIELLA

LOKALER

| MELLANSVERIGE

Ankarhagen investerar i kommersiella fastigheter, framst
inom lager och latt industri. Ankarhagens geografiska
marknad ar Mellansveriges regionstader, mer specifikt

Malardalen samt Karlstad.

Jordbromalm 1:10, Haninge
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Holmstrém Fastigheter forvirvade under 2022
aktier motsvarande 20 procent i fastighetsbolaget
Ankarhagen.

Ankarhagen, som grundades 2011, investerar
frimst i kommersiella fastigheter i Milardalen
och Mellansverige med huvudsaklig inriktning pa
lager, ldttindustri och stadsnira verksamhetsloka-
ler. Bolagets affirsidé ir att forvirva, forvalta och
foridla kommersiella fastigheter inom lager och
ldtt industri i stadsndra ligen i vixande regioner i
Mellansverige.

Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare
outnyttjad tomtmark dir man utvecklar och byg-
ger nya lokaler 4t befintliga och nya kunder.

Ankarhagens fastigheter finns i Storstockholm och
i andra storre stider i Milardalen och dvriga mel-
lansverige. Totalt innehar koncernen 40 fastigheter
med cirka 500 000 kvm detaljplanerad mark och
en total uthyrningsbar yta om 117 900 kvm.



Ostanvinden 4, Karlstad

- -“ % =

Nattvinden 5, Karlstad Fotbromsen 2, Karlskoga.
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FINANSIELL INFO
OCH RAKENSKAPER

Under 2022 genomgick koncernen en
forandring dar halva underkoncernen
Klippudden Fastigheter AB avyttrades
till det JV som koncernen etablerat
tillsammans med Slattd. Detta bidrog
till att koncernens balansomslutning
minskade med 40%.

— KATARINA STROMBERG,
EKONOMICHEF




RVA

Styrelsen och verkstillande direktor for Holmstrom Fastigheter
Holding AB (publ), 559286-6809, med site i Stockholm, fir
hirmed avge arsredovisning for rikenskapsar 2022-01-01 -
2022-12-31.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Moderbolaget

Bolaget dger och forvaltar aktierna i F Holmstrom Holding 1
AB, org nr 559293-3427. Bolaget har inga anstillda.

KONCERNEN

Koncernen innehar f6r nirvarande 25 (67) fastigheter, belidgna i
Ornsksldsvik och Milardalsregionen. De omfattar cirka 39 000
kvm (102 000), varav 77 procent (75) utgdrs av bostider och
23 procent (25) av kommersiella lokaler. Samtliga fastigheter
forvaltas av Holmstromgruppen.

Koncernen dger 35,5 procent (40) i HAM Nordic AB, som
innehar 100 procent i fastighetsutvecklingsbolaget Magnolia
Bostad. Bolaget utvecklar hyres- och bostadsritter, samhillsfast-
igheter och hotell i Sveriges tillviixtorter och storstider, dels for
forsiljning och dels for egen forvaltning. Vid utgdngen av 2022
hade bolaget cirka 18 800 byggritter i sin byggrittsportfslj och
under &ret firdigstilldes cirka 900 bostider.

Koncernen idger 50 procent av Vincero Fastigheter 5 AB (50)
som dger och forvaltar 29 kommersiella fastigheter omfattande
cirka 57 700 kvm med bra kommunikationsligen i Stockholm
och Uppsala.

Koncernen éger 50 procent i Klippudden Fastigheter (95).
Klippudden Fastigheters bestind ir beldget i centrala lidgen i
Kalmar, Nybro, Linképing, Norrképing samt Borgholm och
bestér i dagsliget av 81 procent bostider, 11 procent samhills-
fastigheter och 8 procent kommersiella lokaler.

Koncernen éger 20 procent i Ankarhagen Holding AB (0),
ett fastighetsbolag vars affirsidé ir att forvirva, forvalta och
foradla fastigheter med huvudsaklig inriktning mot lager och
latt industri i stadsnira ligen i vixande regioner i Mellansverige.
Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare outnyttjad
tomtmark dir de bygger nya lokaler at befintliga och nya kun-
der

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

I februari 2022 etablerade koncernen tillsammans med Slittd
Core Plus AB ett JV-bolag. Koncernen silde 50% av dotterbola-
get Klippudden Fastigheter AB till JV:t. Fastigheterna sildes in
till de virderingar som forelag per 31 december 2021. Koncer-
nens fastighetsinnehav i Region Kalmar samt fastighetsinnehav-

TNINGS-

SERATTELSE

en i Norrkdping och Linképing ingér i Klippudden Fastigheter
AB. E Holmstrom Fastigheter AB 4r asset manager for Klippud-
den Fastigheter.

[ slutet av 2022 forvirvade koncernen intressebolaget Ankar-
hagen Holding AB frin moderbolaget E. Holmstrém Fastigheter
AB. Ankarhagen Holding AB:s affirsidé ir att forvirva, forvalta
och foridla kommersiella fastigheter inom lager och litt industri
i stadsnira ligen i vixande regioner i Mellansverige.

Rysslands anfallskrig mot Ukraina har involverat stora delar
av virlden och medfort ckade el- och gaspriser i Europa och
virlden. Kombinationen av internationella kostnadsékningar
och forhallandevis stark svensk konjunktur har inneburit att
inflationen stigit kraftigt. For att stdvja inflationen har Riks-
banken hajt styrrintan. Okade kostnader och rintor paverkar
resultat och kassafléde negativt medan inflationen i viss mén
leder till hégre hyresintikeer.

HALLBARHET

Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) verkar for en hillbar
utveckling och vi ser hallbarhetsfrigor som en naturlig del

av vart arbete. Vi tar hinsyn till miljé och minniskor och tar
ansvar for kommande generationer. Vi dr évertygade om att en
sund instillning till hallbarhetsfrigor ger stora vinster for oss
som foretag, for vira medarbetare och f6r omvirlden i stort. For
oss handlar hallbarhet om att forsta vér roll i samhillet och att
agera ansvarsfullt inom de omraden dir vi kan paverka.

AGARFORHALLANDEN

Holmstrém Fastigheter Holding AB (publ), 559286-6809, med

site i Stockholm ir ett heldgt dotterbolag till F Holmstrom

Fastigheter AB, org nr 556530-3186, med site i Stockholm.
Moderbolag i den stérsta koncernen, som bolaget dr

dotterbolag till, ir F Holmstrémgruppen AB, org nr 556696-

3590, med site i Stockholm.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA
STALLNING

Nettoomsiteningen for rikenskapsiret uppgick till 53 mkr (84)
och minskningen beror primirt pd forsiljning av Klippudden
Fastigheter till det JV som ingicks i februari 2022 med Slitto
Core Plus AB.

Rérelseresultatet uppgick till -448 mkr (927) och innehiller
virdeforindringar pa forvaltningsfasticheter om -28 mkr (311),
resultat frin andelar i intressebolag -437 mkr (573) och resultat
fran Svriga virdepapper och fordringar -2 (0).
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FLERARSOVERSIKT
Belopp i mkr om ej annat anges

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG 2022 2021 2020
Hyresintakter 58 84 0
Driftnetto 26 52 0
Véardeférandring forvaltningsfastigheter, realiserad 10 0 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserad -38 311 0
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures -437 573 0
Resultat efter finansnetto -478 898 0
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG 2022 2021 2020
Forvaltningsfastigheter 832 2259 0
Andelar i intresseftretag 1396 1698 0
Likvida medel 99 121 0
Eget kapital inklusive innehav utan bestémmande inflytande 1054 2234 0
Balansomslutning 2509 4161 0
NYCKELTAL 2022 2021 2020
Antal férvaltningsfastigheter 25 67 0
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 832 2259 0
Fastighetsvarde, kr per kvm 21457 22810 0
Arlig hyresintakt, kr per kvm 1155 1165 0
Fastigheternas direktavkastning, % 3,6% 3,4% 0%
Vakansgrad (ekonomisk), % 4,1% 4,1% 0%
Uthyrningsbar yta, kvm 38784 99 038 0
Arlig avkastning pa eget kapital, % -27.7% 59,6% 0%
Justerad soliditet, % 61.2% 56,6% 100,0%
Réntetackningsgrad, ggr 0,9 1,90 N/A

Da koncernen bildades i december 2020 finns det inga jamforelsesiffror for tidigare perioder. Merparten av koncernens tillgangar forvérva-

des 19 mars 2021 fran Holmstromgruppen.

Finansnetto uppgick till -30 mkr (-29). Resultatet efter skatt
for helaret uppgick till -455 mkr (826).

Balansomslutningen uppgér till 2 509 mkr (4 161). Kon-
cernens eget kapital uppgick per den 31 december 2022 till 1
054 mkr (2 234), vilket gav en justerad soliditet om 61 procent
(57). Minoritetens andel av eget kapital uppgick till 51 mkr
(70). Under 2022 uppgick avkastningen pa eget kapital till -28
procent (60).

Koncernens kassaflode fran den lopande verksamheten upp-
gick till 2 mkr (102), kassaflode frin investeringsverksamheten
uppgick till 296 mkr (-3 114) och kassaflédet frin finansierings-
verksamheten uppgick till -320 mkr (3 133). Likvida medel per
den 31 december 2022 uppgick till 99 mkr (121).

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Inga visentliga hindelser har intriffat efter periodens utgang.

FORSLAG TILL DISPOSITION AV FORETAGETS VINST
Till bolagsstimmans férfogande stdr, kronor:

Balanserat resultat 678 306 954
Arets resultat -28 055 100
650 251 853
i ny rikning balanseras 650 251 853
650 251 853

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljan-
de resultat- och balansrikning med tilliggsupplysningar. Alla
belopp uttrycks i mkr dir ej annat anges.
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<KONCERNENS
RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintakter 4,6 53 84
Produktions- och driftskostnader 5 -26 =&
Fastighetsskatt ) -1 -1
Driftnetto 26 52
Central administration 5,89 =7 =)
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 11 -437 573
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar -2 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserad 10 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserad 16 -38 311
Rorelseresultat -448 927
Finansiella intékter 12 10 4
Finansiella kostnader 13 -40 =18
Resultat efter finansiella poster =478 898
Uppskjuten skatt 14,15 24 -70
Skatt pa arets resultat 0 -2
ARETS RESULTAT -455 826
Resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -451 804
Innehav utan bestdmmande inflytande -4 22

LN ]

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Periodens resultat -455 826
Ovrigt totalresultat fér perioden 0 0
Summa 6vrigt totalresultat 0 0
PERIODENS TOTALRESULTAT -455 826
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -451 804
Innehav utan bestammande inflytande -4 22
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KONCERN

NS

SALANSRAKNING

BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 16 832 2259
Nyttjanderattstillgangar 7 5 6
Summa materiella anldggningstillgangar 837 2 265
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 18,19 1396 1698
Fordringar hos intresseforetag 20 152 40
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 18 1
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1566 1739
Summa anlaggningstillgangar 2403 4004
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 22 0 1
Fordringar hos intresseféretag 20 0 6
Ovriga fordringar 23 0 26
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 7 3
Summa kortfristiga fordringar 7 36
Kassa och bank 29 99 121
Summa omséttningstillgangar 106 157
SUMMA TILLGANGAR 2509 4161
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 1 1
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1002 2163
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1003 2164
Innehav utan bestémmande inflytande 51 70
Summa eget kapital 1054 2234
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 26 29 70
Ovriga avsattningar 27 27 0
Langfristiga rantebarande skulder 28 606 1390
Langfristiga leasingskulder 5 7
Summa langfristiga skulder 666 1467
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 28 287 305
Kortfristig skuld till moderbolag 28 481 121
Leverantdrsskulder 2 5
Skatteskuld 0 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 19 28
Summa kortfristiga skulder 789 460
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2509 4161
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—ORAND

{APITAL

KONCERN

RINGAR
ENS EG

Balanserade

=T

vinstmedel Innehav utan

Aktie- inklusive arets bestammande Totalt eget
BELOPP | MKR kapital resultat inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 0 0 0 0
Arets resultat 804 22 826
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Transaktioner med agare
Nyemission 1 1
Aktiedgartillskott 1389 1389
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande 57 57
Utdelning -8 -8
Lamnat koncernbidrag -29 =l -30
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1 2163 70 2234
Ingdende eget kapital 2022-01-01 2163 70 2234
Arets resultat -451 -4 -455
Ovrigt totalresultat 0 0 0
Transaktioner med dgare
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande -3 =18 -18
Utdelning -700 -700
Lamnat koncernbidrag =7/ -7
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 1002 51 1054
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KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01

BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -448 927
Justeringar for poster som inte ingar i kassafléde

- Resultatandel i intresseforetag 437 -673

- Orealiserad vardefdrandring férvaltningsfastigheter 38 -311

- Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter -10 0
Erhallen ranta 10 1
Betald ranta =1e -21
Betald inkomstskatt = o
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital -13 22
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férandring rérelsefordringar 2 -36
Foréndring roérelseskulder 13 116
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 102
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny, till- och ombyggnationer -30 -13
Forvarv av forvaltningsfastigheter 0 -1935
Férséljning av forvaltningsfastigheter 533 0
Investering i finansiella tillgangar -207 -1 166
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 296 -3114
Finansieringsverksamheten
Erhallet aktieagartillskott 0 1389
Utdelning -700 0
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande 0 49
Upptagna externa lan 32 1682
Amortering av externa lan -4 -78
Upptagna aktiedgarlan 821 290
Amortering av aktieagarlan -470 -199
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -320 3133
Arets kassaflode -22 121
Likvida medel vid arets borjan 121 0
Likvida medel vid arets slut 99 121
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MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 0 0
Bruttoresultat 0 0
Central administration 8 -1 -1
Rorelseresultat -1 -1
Finansiella intakter 12 5 6
Finansiella kostnader 13 -33 -18
Resultat efter finansnetto -29 -13
Bokslutsdispositioner 1 0
Resultat fore skatt -28 -13
Skatt pa arets resultat 14,15 0 0
ARETS RESULTAT -28 -13

L N )

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat -28 -13
Ovrigt totalresultat fér perioden 0 0
Arets totalresultat -28 -13
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MODERBOLAGETS

BALANS

RAKNING

BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i dotterforetag 17 1139 1139
Summa anlaggningstillgangar 1139 1139
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 33 494 856
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 ) 6
Summa kortfristiga fordringar 499 862
Kassa och bank 30 0 1
Summa omsittningstillgadngar 500 863
SUMMA TILLGANGAR 1639 2002
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 1 1
Summa bundet eget kapital 1 1
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 678 1390
Arets resultat -28 -13
Summa fritt eget kapital 650 1377
Summa eget kapital 651 1378
Léangfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 28 496 494
Summa langfristiga skulder 496 494
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till koncernforetag 28,33 481 121
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 11 9
Summa kortfristiga skulder 492 130
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1639 2002
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Aktie- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 0 0 0 0
Arets resultat - - -13 -13
Ovrigt totalresultat - - 0 0
Transaktioner med dgare
Nyemission 1 = - 1
Aktiedgartillskott = 1389 = 1389
Erhallet koncernbidrag - 1 - 1
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1 1390 -13 1378
Ingéende eget kapital 2022-01-01 1 1390 -13 1378
Disposition enligt arsstdmma = =13 13 0
Arets resultat - - -28 -28
Transaktioner med dgare
Utdelning - -700 - -700
Erhallet koncernbidrag - 1 - 1
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 678 -28 651

66 HOLMSTROM FASTIGHETER HOLDING ARSREDOVISNING 2022



MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -28 -1
Erhallen ranta -5 0
Betald ranta 10 -4
Kassafl6de fran den Idpande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital -23 -5
Kassafl6de fran forandringar i rorelsekapital
Férandring rorelsefordringar 6 6
Férandring rérelseskulder -8 =
Kassafléde fran den Iopande verksamheten -25 -8
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterféretag 0 -1139
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 -1139
Finansieringsverksamheten
Erhallet aktieagartillskott 0 1389
Lémnad utdelning -700 0
Férandring av koncernfordran 362 -856
Forandring av aktiedgarlan 360 121
Upptagna obligationslan 0 500
Transaktionskostnader hanforliga till obligationslan 2 -6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 24 1148
Arets kassaflode -1 1
Likvida medel vid arets borjan 1 0
Likvida medel vid arets slut 0 1
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TILLAGGS-

U

Not 1 Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) med organisations-

nummer 559286-6809 ir ett foretag som har sitt site i Stock-

holm. Adressen dr Sturegatan 6, Box 5184, 102 44 Stockholm.
Arsredovisning och koncernredovisning har godkints av sty-

relsen den 28 april 2023 och kommer att foreliggas drsstimman

for faststillande den 28 april 2023.

TILLAMPADE REGELVERK
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalan-
den fran IFRS Interpretations Committee sidana de antagits av
EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i enlighet med
svensk lag och Rédet f6r finansiell rapporteringsrekommenda-
tion RFR1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.
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 méjligheterna 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 éven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ir avrundade till nirmas-
te miljon. Tillgdngar och skulder 4r redovisade till historiska an-
skaffningsvirden, forutom vissa finansiella tillgdngar och skulder
som i koncernens rapport éver 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.

Rapporterna dr upprittade enligt antagandet om fortlevnad.

KLASSIFICERING

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

dagen.

PLYSNINGAR

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Nivé 1 — Noterade, ojusterade, priser pd aktiva marknader for
identiska tillgingar eller skulder som bolaget har till-
gang till vid virderingstidpunkten.

Nivé 2 — Andra indata 4n de noterade priser som ingr i nivé 1,
vilka dr direke eller indireke observerbara for tillgdngar
och skulder.

Nivé 3 — Indata pé nivé 3 ir icke observerbara indata for till-
gangar och skulder.

KONCERNREDOVISNING

Koncernens resultat- och balansrikning omfattar alla foretag i
vilka moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer 4n hilften
av aktiernas rostvirde samt foretag i vilka koncernen pd annat
satt 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 for
koncernen. Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen
fran forvirvstidpunkten, vilken ir den dag di moderbolaget
far 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 fran interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgangsforvérv

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforviry
eller tillgangsforvirv. Det ér en individuell bedomning 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 f6r rorelseforvirv 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 fordelas
till kassagenererande enheter med arlig provning av nedskriv-
ningsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadsfors
direke i periodens resultat. Vid tillgingsforviry fordelas anskaff-
ningskostnaden pé de forvirvade nettotillgingarna i forvirvsa-
nalysen.

Andel av eget kapital hinforligt till dgare 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. Dirutover limnas sirskild
upplysning om deras andel av periodens resultat.
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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 ingr i koncernens finansiella rapporter
fran det datum d& gemensamt bestimmande inflytande uppnis
och undantas fran det datum d4 gemensamt bestimmande
inflytande forloras.

Koncernens innehav av andelar i ett féretag som inte r
dotterforetag men dir koncernen utdvar ett betydande men inte
bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar
i intresseforetag. Intresseforetag foreligger vanligen déd koncer-
nen innehar mer dn 20 procent men mindre dn 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 intresseféretaget,
men det fortsatt ir ett intresseforetag till koncernen, omvirderas
inte det tidigare innehavet. D3 andelar i intresseforetag avyttras,
s att betydande inflytande inte lingre foreligger, redovisas hela
innehavet som avyttrat och eventuell vinst eller forlust redovisas
i koncernens resultatrikning. I de fall det anda finns kvar ande-
lar redovisas de som ”Ovriga virdepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebir att innehavet initialt redo-
visas till anskaffningskostnad. Det redovisade virdet 6kas eller
minskas direfter for att beakta koncernens andel av resultat och
ovrigt totalresultat frin sina joint ventures efter forvirvstid-
punkten. Koncernens andel av resultat frin innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden ingir i koncernens resultat och
koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i dvrigt totalresul-
tat i koncernen.

Stegvisa férvérv

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

INTAKTSREDOVISNING

Intikesredovisning sker nir ett prestationsitagande uppfylls
genom att dverfora en utlovad vara eller tjinst 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.

Hyresintékter

Hyresintikter aviseras i forskott och redovisas i den period
som de dr hinférliga till, vilket framgar av hyreskontrakten. I
hyresintikterna ingér 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 formanerna ingjdnas. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser eller andra ataganden nir
avgifterna vil ir betalda.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intakter bestdr av rinteintikeer pd bankmedel, ford-
ringar och finansiella placeringar. Rinteintikter redovisas med
tillimpning av effektivrintemetoden. Nir virdet pd en fordran i
kategorin finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvirde respektive laneskulder har gitt ner, minskar koncer-
nen det redovisade virdet till det &tervinningsbara virdet, vilket
utgors av beddmt framtida kassaflode, 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 bestdr av rintekostnader och andra
kostnader for uppldning. 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 dd de ekonomiska
riskerna och férménerna forknippade med leasingobjektet i all
visentlighet har forts over 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 6ver leasingperioden.

LEASING - LEASETAGARE

Som leasetagare redovisas nyttjanderitter och leasingskulder for
de allra flesta leasingavtalen i balansrikningen. Avskrivningar
pa nyttjanderitterna och rintekostnader for leasingskulderna
redovisas i resultatrikningen. I kassaflddesanalysen redovisas
betalningar hinforliga till amortering pd leasingskulden inom
finansieringsverksamheten och betalningar hinférliga till rinte-
delen i den I6pande verksamheten.

Leasingskulden virderas vid anskaffningstillfillet till nuvirdet
av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasingskul-
den 6kar ddrefter med rintekostnader pé leasingskulden och
minskar med betalda leasingavgifter. Nyttjanderitten redovi-
sas initialt till anskaffningsvirde, det vill siga leasingskuldens
ursprungliga virde. Nyttjanderitten skrivs ddrefter av 6ver
nyttjandeperioden. Leasingavgifterna diskonteras med den
marginella lanerintan. Koncernen tillimpar de undantag som
standarden tillater avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal
for vilka den underliggande tillgingen ir av ldgt virde. Dessa
leasingavtal redovisas som 6vriga kostnader. Efter inledningsda-
tumet omvirderas leasingskulden for att dterspegla omprévning-
ar och dndringar av leasingavtalet.

Omvirderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderitten.
Vinster eller férluster hinforliga till indringar av leasingavtal
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 tillhérande skatteeffekt ocksd redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ir skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser som ér 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
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skattemissiga virden pa tillgingar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporir skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgingar och skulder som ir tillgingsforvirv
och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redo-
visat eller skattemissigt resultat. Vidare beaktas inte temporira
skillnader hinférliga till andelar i dotter- och intresseforetag
som inte férvintas bli dterférda inom &verskddlig framtid.
Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ir beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att
erhilla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination

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

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk fordel for
bolaget, dvs som ir virderingshdjande, och som kan beriknas pa
ett tillforlitligt sitt aktiveras som tillging. Utgifter for reparation
och underhall kostnadsfrs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pé balans-
dagen. Verkliga virden ir det bedémda belopp som skulle erhil-
las i en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga parter
som ir oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomférs. Virderingarna gors vid varje kvartals-
skifte och samtliga férvaltningsfastigheter externvirderas minst
en gang per ar. Savil orealiserade som realiserade virdeforind-
ringar redovisas i resultatrikningen som del av rorelseresultatet.

Intike frin forsiljning av férvaltningsfastighet redovisas nor-
malt pa avtalsdagen om inte kontrollen 6vergir till koparen vid
ett annat tillfille. Kontrollen &ver tillgingen kan ha dvergatt vid
ett annat tillfille in avtalsdagen och om s4 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 16pande forvaltningen.

INVENTARIER

Materiella anliggningstillgingar redovisas som en tillging i
balansrikningen nir det pa basis av tillginglig information 4r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknip-
pad med innehavet dillfaller bolaget och att anskaffningsvirdet
for tillgingen kan beriknas pa ett tillforlitligt sitt. Materiella
anlidggningstillgdngar 4r redovisade till anskaffningsvirde med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar.

AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR OCH INVENTARIER
Avskrivningar enligt plan baseras pd 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 provas vid varje
balansdag for att beddma om det finns indikation pé nedskriv-
ningsbehov. Om sadan indikation finns beriknas tillgdngens
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
dverstiger det redovisade virde som tillgingen skulle haft om
nedskrivning inte skett. For goodwill och immateriella tillgingar
med obestimbar nyttjandeperiod prévas nedskrivningsbehovet
arligen.

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, berdknas avsittningar
genom diskontering av det férvintade framtida kassaflodet till
en rintesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbeddm-
ningar av pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker
som ir forknippade med skulden. Avsittningar omprévas vid
varje bokslutstillflle. Eventualférpliktelser dr mojliga forplik-
telser som hirrér fran intriffade hindelser och vars forekomst
kommer att bekriftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intriffar
eller uteblir. Som eventualforpliktelser redovisas ocksd ansprak
som hirrdr fran intriffade hindelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsittning eftersom det inte 4r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att krivas for att reglera anspriket
och/ eller att beloppets storlek inte kan beriknas med tillricklig
sikerhet.

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 pd annat
sitt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pd
annat sitt bortfaller.

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

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde vid férvirvstidpunk-
ten med tilligg for transaktionskostnader f6r alla finansiella
instrument foérutom de som tillhér kategorin finansiella 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 tillgingar bestar av tre undergrupper:
finansiella tillgingar virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen, finansiella tillgingar virderade till upplupet anskaff-
ningsvirde samt finansiella tillgingar virderade till verkligt virde
via dvrigt totalresultat.
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Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Tillgingar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kas-
safléden som endast utgdr betalningar av kapitalbelopp och
rinta, och som inte dr identifierade som virderade dill verkligt
virde via resultatet, virderas till upplupet anskaffningsvirde.
Det redovisade virdet av dessa tillgingar justeras med eventuella
redovisade forvintade kreditférluster. Rinteintikeer 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 férvintade 16ptid ér kort, varfor virdet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar
ar 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
Tillgdngar 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-
ringsforhéllande redovisas i finansnettot nir den uppstar. Rinte-
intikter frin dessa finansiella tillgdngar redovisas i finansnettot
med tillimpning av effektivrintemetoden.

Likvida medel och spérrkonto
Likvida medel bestir 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 fér finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som évriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nir koncernens
affirsmodell f6r hantering av dessa tillgingar dndras.
Egetkapitalinstrument 4r instrument som uppfyller defini-
tionen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebir
instrument utan kontraktsmissig skyldighet att betala och som
beligger en residual ritt i emittentens nettotillgingar. Vinst eller
forlust pa egetkapitalinstrument som redovisas till verkligt virde
via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra foretag 4n koncernforetag, joint
ventures och intresseforetag ingdr 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 resultatréakningen
Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen bestar av derivatinstrument. Derivatinstrument virderas
i koncernredovisningen till verkligt virde med virdeforindring-
ar redovisade i resultatrikningen.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde

Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppléning,
leverantorsskulder, upplupna kostnader for tjdnster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rintebirande lin och
annan finansiering), med undantag for korta skulder dir rin-
teeffekten 4r ovisentlig, virderas initialt till verkligt virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av ef-
fektivrintemetoden. Leverantorsskulder och andra skulder med

kort forvintad l6ptid 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. Leverantdrsskulder redovisas nir faktura mottagits.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen
och reglera skulden.

KASSAFLODESANALYS

Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflodesanalys.
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 for juridisk person.
Aven Ridet 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 lingt detta ir
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 fér andelar i koncernféretag. Det
redovisade virdet for andelar i koncernféretag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov dé sddan indikation foreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktieégartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln vilket inne-
bir att koncernbidrag som erhalls eller limnas redovisas direkt

i eget kapital. Anteciperad utdelning redovisas som finansiell
intikt hos mottagaren. Aktieigartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den min nedskrivning ej erfordras. Erhallna aktiedgar-
tillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya eller omarbetade befintliga standarder som tritt i kraft frin
och med 1 januari 2022 har inte haft nigon visentlig pdverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och &ndrade standarder som &nnu ej tilldmpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som dnnu
inte har tritt i kraft forvintas ha nagon visentlig piverkan pé
koncernens finansiella rapporter.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berikningsmetoder
varit oférindrade jaimfért med arsredovisningen foregiende &r.
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Not 2 Kritiska bedémningar och uppskattningar

Att uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kriver att styrelsen och foretagsledningen gor beddmningar och
uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tillimpning-
en av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgingar, skulder, intikeer och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena ir baserade pd historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under ridande frhillanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedoma redovisade virden pa tillgingar
och skulder som inte annars framgir tydligt frin andra killor.
Det verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver
regelbundet.

VARDERING AV FASTIGHETER

Fastighets- och fastighetsrelaterade tillgingar ér till sin natur
svéra att virdera pd grund av den speciella karaktiren hos varje
fastighet och det faktum att det inte nédvindigtvis ir en likvid
marknad. Som ett resultat kan virderingarna vara foremal for
avsevird osikerhet. Det finns inga garantier for att de berik-
ningar som foljer av virderingsprocessen kommer att terspegla
ett verkligt forsiljningspris. Virderingen baseras pd en uppskatt-
ning av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av
dessa med hinsyn till en riskfri rinta och riskpéslag. Samtliga
dessa faktorer utgor siledes bedomningar av framtiden och ir
osikra.

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 dill £6ljd av férindringar i

till exempel rintenivier. 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 f6r finans-
verksamheten. Bolagets finansiella risktagande och stillning kan
utlisas av bland annat nyckeltalen justerad soliditet, rintetick-
ningsgrad och belaningsgrad.

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillricklig
likviditet for att méta kommande betalningsitaganden. Lopan-
de upprittas interna likviditetsprognoser for kommande tolv
ménader, dir samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ir att verifiera
behovet av kapital.

FINANSIERINGSRISK

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

att hantera den risken finns i finanspolicyn regler betriffande
spridningen av kapitalbindning for kreditstocken samt storleken
pa outnyttjade laneramar och placeringar. Refinansieringsrisken
minskar genom att strukturerat och i god tid starta refinansie-
ringsprocessen. Koncernen har som mal att justerad soliditet
skall vara som minst 40 procent.

KREDITRISK
Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent inte
kan fullgora sina dtaganden gentemot bolaget. Per arsskiftet

uppgar forfallna fordringar till 0 mkr (0).

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga fordringar 152 40
Kortfristiga fordringar 7 36
Likvida medel 99 121
Maximal exponering for kreditrisk 258 197

MARKNADSRISK

Rénterisk

Rinterisk kan dels bestd av forindring i verkligt virde till foljd
av forandringar 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
Bokfort virde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder
per virderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabel-
len nedan.
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Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Upplupet
verkligt varde via resul- anskaffnings-
KONCERNEN, MKR tatrakningen virde
Finansiella tillgangar i balansréakningen 2022-12-31
Fordringar hos intressebolag 152
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18
Kundfordringar 0
Ovriga fordringar 0
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 7
Likvida medel 99
Summa 18 258
Finansiella skulder i balansrakningen 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 606
Ovriga langfristiga skulder 5
Kortfristiga rantebarande skulder 287
Kortfristig skuld till moderbolag 481
Leverantérsskulder 2
Skatteskuld 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19
Summa 0 1400
Finansiella tillgangar/
skulder varderade Upplupet
till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatrakningen varde
Finansiella tillgangar i balansrikningen 2021-12-31 0
Fordringar hos intressebolag 46
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1
Kundfordringar 1
Ovriga fordringar 26
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 3
Likvida medel 121
Summa 1 197
Finansiella skulder i balansrdkningen 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1390
Ovriga langfristiga skulder 7
Kortfristiga rantebarande skulder 305
Kortfristig skuld till moderbolag 121
Leverantorsskulder 5
Skatteskuld 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28
Summa 0 1857

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgingar och

HANTERING AV KAPITALRISK
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga kon-

skulder bedéms inte avvika visentligt fran det verkliga virdet. cernens formaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fort-
Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs- sitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
skulder samt vissa 6vriga skulder har en kvarvarande livslingd intressenter, och att uppritthilla en optimal kapitalstrukeur for
pa mindre 4n 6 minader varfér det redovisade virdet anses att halla kostnaderna fér kapitalet nere. For att uppritchilla eller
reflekeera det verkliga virdet. Majoriteten av de rintebirande justera kapitalstrukturen kan koncernen férindra den utdelning
bankldnen l6per med rorlig rinta varvid det redovisade virdet som betalas till aktiedgarna, dterbetala kapital till aktiedgarna,

anses reflektera verkligt virde.

utfirda nya aktier eller silja tillgingar f6r att minska skulderna.

Koncernens forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde Koncernen bedémer kapitalet pa basis av justerad soliditet.

enligt nivé 3.

Detta nyckeltal beriknas som eget kapital, inklusive innehav
utan bestimmande inflytande och efterstillda aktiedgarldn, i
procent av balansomslutningen.

Under 2022 var koncernens strategi att uppritthélla en
justerad soliditet pa minst 40 procent. Justerad soliditet per
31 december 2022 var 61 procent (57). Koncernens strategi 4r
oforindrad jimfort med foregiende r.
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Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Hyresintakter 53 84
Summa 53 84
Koncernens omsittning hinfor sig i sin helhet till Sverige. Fast-
ighetsverksamheten avser till storsta del av hyresavtal avseende
bostider. Dessa ings normalt tillsvidare dir hyresgisterna har
mojlighet att siga upp avtalen med tre manaders uppsignings-
tid.

- [ o
Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Fastighetsskdtsel och serviceavtal -4 -5
Taxebundna kostnader =15 -18
Lépande underhall -5 -7
Fastighetsskatt -1 -1
Ovriga externa kostnader -8 -10
Summa -34 -41
Not 6 Leasing - leasegivare
Hyresavtalen i bolaget 4r ur ett redovisningsperspektiv att be-
trakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostider. Nedan anges avtalade framtida minimilea-
seavgifter inom respektive intervall. Bostadskontrakten betraktas
som tillsvidarekontrakt.
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Avtalade hyresintékter inom ett ar 44 91
Avtalade hyresintékter mellan ett och fem ar 10 11
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 9 9
Summa 63 111
Not 7 Leasing - leasetagare
Koncernens leasingavgifter bestdr av tomtrittsavgild. Nyttjande-
ritestillgingar redovisas i balansrikningen som Nyttjanderitter.
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Nyttjanderatter
Ingdende redovisat varde 6 0
Anskaffningar 0 6
Avyttringar =l 0
Utgaende redovisat varde 5 6
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Not 8 Upplysning om revisionsarvode och kostnadsersattning

I Central administration ingir arvode och kostnadsersittning
till revisor med:

KONCERNEN, MKR

2022

2021

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag

Summa

MODERBOLAGET, MKR

Ernst & Young AB
revisionsuppdrag

Summa

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstillande
direktorens férvaltning samt arvode f6r revisionsradgivning som
limnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 9 Ersattning till anstallda

KONCERNEN, MKR

2022

2021

Léner och andra ersattningar
Styrelse, VD och ledande befattningshavare
Ovriga anstéllda

Summa

Sociala kostnader
varav pensionskostnader inklusive sarskild I6neskatt

Summa

ol ©O |Oo|Oo

o0 O |o|o

Koncernen har ej lonekostnader for styrelse, VD eller ledande
befattningshavare da ledningen ir anstillda i dgarbolaget E
Holmstrom Fastigheter AB.

Not 10 Medelantal anstillda

KONCERNEN

2022

2021

Medelantal anstallda med férdelning pa kvinnor och man uppgar till:
Kvinnor
Mén

Summa

Not 11 Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures

KONCERNEN, MKR

2022

2021

Omvardering
Andelar i intresseféretags resultat

0
437

267
306

Summa

437

573
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Not 12 Finansiella intakter

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Ranteintékter, koncernforetag 0 1
Ranteintakter, intressefdretag 6 2
Réanteintakter, 6vriga 2 0
Ovriga finasiella intakter 2 1
Summa 10 4
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Ranteintakter, koncernforetag D) 6
Summa 5 6
Not 13 Finansiella kostnader
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Rantekostnader, koncernféretag -3 -2
Réntekostnader, 6vriga -35 -28
Ovriga finansiella kostnader -2 =3
Summa -40 -33
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Rantekostnader, koncernféretag =3 -2
Rantekostnader, dvriga -28 -15
Ovriga finansiella kostnader -2 -1
Summa -33 -18
o O
Not 14 Skatt pa arets resultat
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat 0 -2
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skatteméassigt varde pa byggnader 24 -70
Summa 24 -72
Not 15 Avstamning av effektiv skatt
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Resultat fore skatt -478 898
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 98 -185
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantekostnader -6 -6
Skatteeffekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader -90 0
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag -2 6
Skatteeffekt av 6vriga ej skattepliktiga intékter 0 121
Skatteeffekt av temporara skillnader 24 -8
Redovisad effektiv skatt 24 =72
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Not 16 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt varde 2259 0
Investeringar och férvarv 30 1948
Forsaljning av forvaltningsfastigheter -1429 0
Realiserade vardeférandringar 10 0
Orealiserade vardeférandringar -38 311
Utgaende verkligt varde 832 2259

Antalet forvaltningsfastigheter uppgér dill 25 (67) st.
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till

verkligt virde. Verkligt virde baseras paA marknadsvirderingar

utforda av oberoende virderingsinstitut. I normalfallet anvinds

en kassaflodesmodell dir driftsoverskotten minus dterstien-

de investeringar nuvirdeberiknas under en fem- eller tioarig

kalkylperiod for att faststilla verkligt virde. Kalkylrintan utgor

ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore skatt. Rintekravet
ir baserat pd bedémningar av marknadens forrintningskrav for
likartade objekt. I virderingarna har ett langsiktigt inflationsan-
tagande om 2,0 procent anvints. Direktavkastningskravet ligger
inom intervallet 1,6% till 7,1%. Férvaltningsfastigheter virderas
enligt nivd 3.

) ; Paverkan pa Paverkan
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE fastighetsvarde (Mkr) i procent
Forvaltningsfastigheter
Direktavkastning +0,25 % -58 -6,9%
Direktavkastning -0,25 % 67 8,1%
Inflation +0,5% 1 0.1%
Inflation -0,5% =1 -0.1%
Langsiktig vakansgrad +1% -10 -1.1%
Langsiktig vakansgrad -1% 10 1,1%

) ) Paverkan pa Paverkan
KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE PER REGION fastighetsvarde (Mkr) i procent
Region Malaren
Direktavkastning +0,25 % -46 -7,8%
Direktavkastning -0,25 % 54 9.2%
Inflation +0,5% 1 0.1%
Inflation -0,5% =1 -0.1%
Langsiktig vakansgrad +1% 6 1.1%
Langsiktig vakansgrad -1% -6 -1,1%
Region Ornskéldsvik
Direktavkastning +0,25 % -12 -5,1%
Direktavkastning -0,25 % 14 5,6%
Inflation +0,5% 0 0,1%
Inflation -0,5% 0 -0,1%
Langsiktig vakansgrad +1% -3 -1,1%
Langsiktig vakansgrad -1% 3 1.1%

. L. . Resultat- Justerad
VARDEFORANDRING FORE SKATT, % effekt (Mkr) soliditet, %
+10 83 62,4

0 0 61,2
-10 -83 59,8
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Not 17 Andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 1139 0
Aktiedgartillskott 0 1139
Utgaende redovisat varde 1139 1139

SPECIFIKATION AV BOLAGETS INNEHAV AV AKTIER

NAMN Org. nummer Sate Andel i procent* Redovisat varde
F Holmstréom Holding 1 AB 559293-3427 Stockholm 100% 1139
1139
* Avser bade kapital- och dgarandel.
Not 18 Andelar iintresseforetag och joint ventures
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 1698 0
Anskaffning 132 1031
Nyemission 9
Aktieagartillskott 16 94
Utdelning -22 0
Omvardering =1 267
Andel av intressefbretags resultat -436 306
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1396 1698
Not 19 Specifikation av bolagets innehav av aktier
och andelar i intresseforetag
2022-12-31 2021-12-31
Andel Redovisat Andel Redovisat
NAMN Org. nummer Sate i procent * varde, mkr i procent * véarde, mkr
HAM Nordic AB 559279-7376 Stockholm 35,48% 791 39.91% 1166
Vincero Fastigheter 5 AB 559299-5467 Stockholm 50,00% 506 50,00% 532
Ankarhagen Holding AB 559343-8699 Stockholm 20,10% 90 0,00% 0
Klippudden Holding 18 AB 559349-4072 Stockholm 50,00% 9 100,00% 0
1396 1698
* Avser bade kapital- och dgarandel.
HAM NORDIC AB - KONCERN, MKR 2022 2021
Anlaggningstillgangar 5242 5494
Likvida medel 779 269
Ovriga omséttningstillgdngar 2099 1820
Langfristiga finansiella skulder -3 563 -2 849
Kortfristiga finansiella skulder -194 -130
Ovriga skulder -645 -940
Nettotillgangar 3718 3664
Nettoomsattning 568 804
Produktions- och driftskostnader -825 =157
Central administration -105 -57
Resultat fran andelar i intresseféretag och JV =211 52
Omvaérdering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag 0 1101
Véardeférandring férvaltningsfastigheter -286 26
Uppldsning goodwill vid férsaljning av fastighet =8 26
Finansnetto =172 -65
Inkomstskatt 88 27
Arets resultat -961 1105
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VINCERO FASTIGHETER 5 AB - KONCERN, MKR 2022 2021
Anlaggningstillgangar 2442 2193
Likvida medel 37 29
Ovriga omséttningstillgdngar 189 181
Langfristiga finansiella skulder -1110 -1068
Kortfristiga finansiella skulder -437 -206
Ovriga skulder -54 -32
Nettotillgangar 1067 1097
Nettoomsattning 67 59
Produktions- och driftskostnader =17 -16
Central administration -17 -11
Resultat fran andelar i intresseféretag och JV 0 6
Véardeférandring forvaltningsfastigheter -30 1249
Vardeférandring derivat -55 129
Finansnetto =55 -29
Inkomstskatt 23 -285
Arets resultat -84 1102
ANKARHAGEN HOLDING AB - KONCERN, MKR 2022 2021
Anlaggningstillgangar 1256 1030
Likvida medel 47 25
Ovriga omséttningstillgdngar 22 25
Langfristiga finansiella skulder -553 -285
Kortfristiga finansiella skulder -255 -296
Ovriga skulder -58 -82
Nettotillgangar 459 417
Nettoomsattning 83 64
Produktions- och driftskostnader -15 =18
Central administration -25 -14
Véardeférandring forvaltningsfastigheter 32 195
Finansnetto -18 =18
Inkomstskatt -12 -45
Arets resultat 45 172
KLIPPUDDEN HOLDING 18 AB - KONCERN, MKR 2022
Anlaggningstillgangar 1689

Likvida medel 85

Ovriga omséttningstillgangar 5

Langfristiga finansiella skulder -875

Kortfristiga finansiella skulder -153

Ovriga skulder -59

Nettotillgangar 642

Nettoomsattning 76

Produktions- och driftskostnader -28

Central administration -10

Vardeférandring forvaltningsfastigheter -90

Finansnetto =18

Inkomstskatt =)

Arets resultat -78

Not 20 Fordringar hos intresseforetag, lang- och kortfristiga

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 46 0
Tillkommande poster 148 184
Avgaende poster -42 -138
Utgaende redovisat varde 152 46
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Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 1 0
Forvarv 20 1
Avyttring -1 0
Omvardering till verkligt varde -2 0
Utgéende redovisat virde 18 1
Not 22 Hyres- och kundfordringar

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 0 1
Avséttning for osékra kundfordringar 0 0
Utgaende redovisat varde 0 1
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar

Ej forfallna hyres- och kundfordringar 0 0
Foérfallna < 30 dagar 0 0
Forfallna 31-90 dagar 0 0
Férfallna > 90 dagar 0 1
Summa ej nedskrivna hyres-och kundfordringar 0 1
Forfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 0
Summa hyres- och kundfordringar 0 1
Not 23 Ovriga fordringar

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Erlagd handpenning 0 25
Ovriga poster 0 1
Summa 0 26
Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda kostnader 5 S
Upplupna ranteintakter 2

Summa 7 S
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna ranteintakter 5 6
Summa 5 6

Not 25 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

MODERBOLAGET

I posten aktiekapital ingdr det registrerade aktiekapitalet. Antal
aktier uppgér till 500 000 st och kvotvirdet dr 1 kr per aktie (50

000 st och kvotvirde 1 kr per aktie).

Not 26 Uppskjuten skatt

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster
som genererats i bolaget med tilligg/avdrag for avsittning till

reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott
fran aktiedgarna.

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld

avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader 29 70
Summa 29 70
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Not 27 Ovriga avsittningar

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 0 0
Tillkommande poster 27 0
Avgaende poster 0 0
Utgaende redovisat varde 27 0
m [ um - o - -
Not 28 Rantebarande skulder och 6vriga langfristiga skulder
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Banklan 110 896
Obligationslan* 496 494
Summa 606 1390
Kortfristiga rantebarande skulder
Banklan 287 301
Saljarreverser 0 4
Agarlan 481 121
Summa 768 426
Totalt 1374 1816
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 1087 1511
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 287 305
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 1374 1816
* Emitterad obligationslan med nominella vardet om 500 mkr inom ett ramverk om 750 mkr, med en
rorlig ranta Stibor 3m + 5,0% med forfall i oktober 2024.
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Obligationslan 496 494
Summa 496 494
Kortfristiga rantebarande skulder
Agarlan 481 121
Summa 481 121
Totalt 977 615
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 481 121
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 496 494
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 977 615
Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 4 13
Upplupna rantekostnader 11 10
Ovriga poster 4 5
Summa 19 28
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rantekostnader 10 8
Ovriga poster 1 1
Summa 1 9
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Not 30 Likvida medel

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Kassa och bank 99 121

Summa 99 121

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Kassa och bank 0 1

Summa 0 1

Not 31 Stallda sakerheter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar 409 1224

Pantsatta aktier i dotterbolag 0 26

Pantsatta internreverser 0 601

Efterstallda aktieagarlan 481 121

Summa 890 1972

Not 32 Eventualforpliktelser

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Ovriga borgenséatagande 226 200

Summa 222 200

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Ovriga borgensatagande 200 200

Summa 200 200
-n [-] -

Not 33 Narstaendetransaktioner

KONCERNEN

Nirstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbola-

get, dess moderbolag, dess dotterbolag och intressebolag, samt

mellan dotterbolagen, i form av utlining av likvida medel och

fakturering av interna tjinster mellan bolagen.

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Inkop fran dgarbolag

Forvaltningsarvode fran F. Holmstrom Fastigheter AB 3 6

Fordringar pa intressebolag

Vincero Fastigheter 5 AB 112 40

Ankarhagen Holding AB 40 0

HAM Nordic AB 0 6

Summa 152 46

MODERBOLAGET

Nirstdendetransaktioner har fdrekommit mellan moderbolaget,

dess moderbolag, dess dotterbolag, i form av utlining av likvida

medel.

MODERBOLAGET, MKR 2022 2021

Rénteintakt fran dotterbolag 5 6

Rantekostnad till agarbolag =3 -2

Summa 2 4

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Fordran pa dotterbolag 494 855

Skuld till agarbolag -481 -121

Summa 13 734
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Not 33 Definition av nyckeltal

Avkastning péa eget kapital, %
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Justerad soliditet, %
Eget kapital, inklusive innehav utan bestimmande inflytande
och efterstillda aktiedgarlan i procent av balansomslutningen.

Réntetdckningsgrad, ggr
Driftnetto delat med finansnetto.

Finansnetto

Summan av alla rintekostnader minus alla rinteintikter med

undantag av:

1. rinta pé efterstillda aktielan

2. avgifter, kostnader, stimpleskatt, registrering och andra av-
gifter som uppstitt i samband med (i) rintecap och rinteop-
tioner, (ii) finansiell skuldsittning, och (iii) transaktioner.

Hyresintakt
Hyresintikter med avdrag for rabatter och vakanser.

Hyresvérde
Kontrakterade drshyror med tilligg for beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor.

Vakansgrad (ekonomisk)
Hyresvirdet for outhyrda kontrake dividerat med hyresvirdet
for hela bestdndet.

Uthyrningsbar yta
Fastigheternas uthyrningsbara yta med avdrag for parkerings-
platser, garage och forrad.

Fastigheternas direktavkastning, %
Beriknat driftnetto pa drsbasis i forhallande till fastigheternas
verkliga virde vid periodens slut.

Not 34 Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har intriffat efter drets slut.

Not 35 Forslag till resultat-
disposition

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar ate till forfogande
stiende vinstmedel (kronor):

Balanserad vinst 678 306 954
Arets vinst -28 055 100
650 251 853
| ny rékning balanseras 650 251 853
650 251 853

Underskrifter

Undertecknad férsikrar att koncern- och arsredovisningen har
upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, sidana de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets still-
ning och resultat, samt att forvaltningsberittelsen fér koncernen

respektive moderbolaget ger en rittvisande oversikt dver utveck-
lingen av koncernens och féretagets verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 28 april 2023

Fredrik Holmstrom
Styrelseordforande

Erik Rune
Verkstillande direktor

Fredrik Tibell
Styrelseledamor

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av vér elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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EVISIONS
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RAT |

Till bolagsstimman i Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ), org nr 559286-6809

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av rsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) for
2022 med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
16-17. Bolagets 4rsredovisning och koncernredovisning ingar
pa sidorna 58-83 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for édret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med rsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for ret enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU,
och érsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi dillstyrker darfor ate bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ér forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har 6verlimnats till moderbolagets re-
visionsutskott i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014)
artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var bista kunskap och Gvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahillits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sirskilt betydelsefulla omraden f6r revisionen ir de omrdden
som enligt vir professionella beddmning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omriden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomf6rdes inom dessa omriaden ska
ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om érsredovisningen ocksa inom
dessa omrdden. Dirmed genomfordes revisionsdtgirder som
utformats for att beakta vir bedémning av risk for visentliga fel
i drsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgirder som genomforts for att
behandla de omraden som framgir nedan utgér grunden for var
revisionsberittelse.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER
Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga virdet for forvaltningsfastigheterna i
koncernen uppgick den 31 december 2022 till 832 mSEK och
virdeforindringarna till -28 mSEK. Forvaltningsfastigheter

ir beloppsmissigt den mest visentliga posten i koncernens
balansrikning. Virdering till verkligt virde ir till sin natur
behiftat med subjektiva beddmningar dir en liten forindring

i gjorda antaganden som ligger till grund for virderingarna
kan f3 visentlig effekt i redovisade virden. Virderingarna ir
dels avkastningsbaserade i enlighet med kassaflodesmodellen,
dels upprittade i enlighet med ortsprismetoden f6r byggritter.
Kassaflodesmodellen innebir att framtida kassafléden prognos-
tiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifrin
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner p4 mark-
naden. Ortsprismetoden innebir att bedomningen av virdet
sker utifrdn jimforelser av priser for likartade byggritter. Med
anledning av den héga graden av antaganden och bedémningar
som sker i samband med virderingen av forvaltningsfastigheter
anser vi att detta omréde ir ett sirskilt betydelsefullt omrade i
var revision. En beskrivning av virdering av fastighetsinnehavet
framgér av not 1 avsnitt om redovisningsprinciper samt not 16
over fastighetsinnehavet.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvirderat bolagets process for fastighetsvir-
dering, bland annat genom att utvirdera tillimpad virderings-
metod och indata i virderingarna. Vi har utvirderat de externt
anlitade virderingsexperternas kompetens och objektivitet. Vi
har gjort jimférelser mot kiind marknadsinformation. Vi har
med stdd av var virderingsexpertis granskat anvind modell for
fastighetsvirdering. Med stéd av véra virderingsspecialister har
vi ocksd granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval
av fastigheterna som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyre-
sintikter och driftkostnader. Vi har for ett urval av fastigheter
granskat indata i virderingsmodellen avseende hyresintikter och
driftkostnader samt dven kontrollerat de berikningar som ligger
till grund for virderingen. Vi har granskat limnade upplysning-
ar i érsredovisningen.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehdller iven annan information 4n arsre-
dovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pé sidorna
1-57. Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen 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 éverviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kun-
skap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

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

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direkt6ren 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 arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for be-
démningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden 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 ndgot realis-
tiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal dr 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 innehéller vira uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad
av sikerhet, men ir 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 sddan 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
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer 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
inhdmctar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga
for att utgora en grund for vira uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till foljd 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 asidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vr revision for att utforma
granskningsdtgirder som ir limpliga med hinsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e 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 ocksd en slutsats, med grund i de inhdimtade
revisionsbevisen, om det finns nigon visentlig osikerhetsfak-
tor som avser sidana hindelser eller férhillanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste 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 f6r revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhéllanden gora att ett
bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen éterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

* inhimtar vi tillrickliga och indamaélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affirsaktiviteterna 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 for den. Vi
miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi miste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhillanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall atgirder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller mottgirder som har vidtagits.

Av de omriden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omridden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, in-
klusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktighe-
ter, och som dérfér utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omréiden i revisionsberittelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om frigan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

UTTALANDEN

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av styrelsens och verkstillande direktérens frvaltning av
Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) for 4r 2022 samt av
forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrige fullgjort
vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
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
ar forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltning-
en av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation 4r utformad si
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de tgirder som dr nédvindiga for att bolagets bokféring ska
fullgbras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot visentligt
avseende:

* foretagit ndgon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget,
eller

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

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

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

Rimlig sikerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men ingen garan-
ti for att en revision som utfors 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 ir 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 forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunke 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 for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ér férenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, utsigs till Holmstréom Fastigheter Hol-
ding ABs (publ) revisor av bolagsstimman den 29 april 2022
och har varit bolagets revisor sedan 7 juni 2021.

Stockholm den 28 april 2023
Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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