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Trots svart marknadslage
har vi de senaste 10

aren lyckats generera en
avkastning pa eget kapital
pa Over 25%. Detta ar ett
bevis pa att verksamhetens
diversifiering ger oss
stabilitet. Med en stark bas
ser vi fram emot att fortsatta
skapa nya samarbeten och
utveckla var verksamhet.

- FREDRIK HOLMSTROM
STYRELSEORDFORANDE
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2022 | KORTHET

EHAB tar plats
i portfoljen

Under éret tog Holmstrémgruppen en
plats i styrelsen i Esmaeilzadeh Holding
AB (’EHAB”). EHAB grundades 2020
efter att i Sver tio &r arbetat med att
utveckla innovativa och nishade foretag
till operativa och l6nsamma féretag.
EHAB:s mal ir att fortsitta entrependors-
resan, formalisera de investeringar som
gjorts under aren och ge plats for externt
kapital. Holmstrémgruppens dgarandel
uppgar till 11 procent.

Johan Karlsson och Jonas Andersson, VD respektive CFO
for Slittd, tillsammans med Erik Rune, VD for Holm-
strdmgruppen (i mitten).

Elva fastighets-

forvirv under aret

Under éret utdkade Holmstrdmgruppen,
via intressebolaget Klippudden Fastig-
heter, sitt fastighetsbestind med elva

nya fastigheter. Tva fastigheter aterfinns

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

Fredrik Holmstrom tillsamans med Saeid Esmacilzadeh, ordférande i EHAB.

JV-bolag med Slatté | .

Holmstréomgruppen och Slittd etablerade
i februari 2022 ett JV-bolag avseen-

de dgande i Klippudden Fastigheter.
Agandet ir fordelat lika mellan Holm-
stromgruppen (50%) och Slitto (50%).
Bolaget och dess dgare har som mal att
viixa fastighetsinnehavet, dir Slited stdr
for majoriteten av finansieringen.

Nytt forvaltningsuppdrag: Valfisken 1, Visterés.

Fyra nya
forvaltningsuppdrag

Under 2022 erhéll Holmstrémgruppen

fyra nya forvaltningsuppdrag:
¢ Tvi utvecklingsprojekt i Ostersund,
tva lokaler

¢ Utvecklingsprojeke i Bélsta, tre lokaler

* Nyproduktion i Visteras, 82 ligenhe-
ter. Uthyrningsstart april 2023.

* Nyproduktion i Knivsta, 412 ligen-
heter. Uthyrningsstrart juni 2023.

Hajen 4, Kalmar, forvirvades under éret.

NYCKELTAL, HOLMSTROMGRUPPEN 2022 2021
Resultat efter finansiella poster, mkr -255 2131
Balansomslutning, mkr 5910 7 060
Avkastning pa eget kapital, % -6 58
Avkastning pa totalt kapital, % -3 29
Kassalikviditet, % 189 484
Soliditet, % 63 60
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Novi Medical Solutions.

Nya private equity-
investeringar

Under 4ret har ett flertal nya innehav ta-
git plats i Holmstrémgruppens aktieport-
folj. Nagra exempel pa dessa ir EHAB,
Tentacle, Nya Boendet och Novi Medical
Solutions.

Holmstrémgruppen arbetar 16pande med att tilliggsisolera
fastigheternas vindar.

Fokus pa hallbar
utveckling

Holmstrdmgruppen 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 for minskad energianvindning och
forbittrad komfort for vara hyresgister.
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DET HAR AR HOLMSTROMGRUPPEN

HOLMSTROMGRUPPEN

HOLMSTROM
FASTIGHETER

— Fastighetsforvaltning
= Ovriga fastighetsinnehav
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— Projektutveckling
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— Aktieportfolj
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Holmstrémgruppen delar in sin verksamhet i tre omraden: inne-
hav och forvaltning av fastigheter, projektutveckling i fastighets-
sektorn och innehav av private equity-investeringar.

Holmstréomgruppen har en stark finansiell seill-
ning och dirmed en god méjlighet att oavsett
konjunkturlige kunna ta initiativ och expandera
inom alla sina verksamhetsomraden nir limpliga
investeringsmojligheter uppstar.

HOLMSTROM FASTIGHETER

I dotterbolaget Holmstrém Fastigheter har
Holmstrémgruppen samlat gruppens férvaltnings-
verksamhet som utgdrs av bade direke och indireke
4dgda fastigheter samt dvriga fastighetsinnehav.

Fastighetsférvaltning

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

226 000 kvm, varav 77 procent utgdrs av bostider,
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19 procent av kommersiella lokaler och 4 procent
av samhillsfastigheter.

Ovriga fastighetsinnehav

Holmstrom Fastigheter dger 50 procent av
Vincero VF5 ("Vincero Fastigheter”) som 4ger och
forvaltar 29 kommersiella fastigheter omfattande
cirka 57 700 kvm med bra kommunikationsligen

i Stockholm, Huddinge och Uppsala.

Holmstrom Fastigheter dger dven 20 procent i fast-
ighetsbolaget Ankarhagen, som iger, férvaltar och
foridlar kommersiella fastigheter inom lager och
late industri i vixande regioner i Mellansverige.
Ankarhagen innehar for nirvarande 40 fastigheter
till ett virde om cirka 1,2 miljarder kronor.



HOLMSTROM FASTIGHETER

226 000 kvm
forvaltad yta

PROJEKTUTVECKLING

18 800 bedomda

byggritter i
Magnolia Bostad

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY
15+ private equity-

investeringar

Holmstréomgruppen édger 50 procent av Klipp-
udden Fastigheter, som vid arsskiftet hade en
fastighetsportfolj bestiende av 53 fastigheter,
beligna i Kalmar, Nybro, Borgholm, Linképing
och Norrkédping. 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 Holmstrémgruppen.

MAGNOLIA BOSTAD

Projektutveckling sker genom intressebolaget
Magnolia Bostad, en samhillsutvecklare som
skapar nya stadsdelar och bostadsomraden. Bola-
get utvecklar hyres- och bostadsritter, samhalls-
fastigheter och hotell i Sveriges tillvixtorter och
storstider, dels for forsiljning och dels for egen
forvaltning. Vid utgingen av 2022 hade bolaget
drygt 18 800 byggritter i sin byggrittsportfolj
och under aret firdigstilldes cirka 900 bostider.
Holmstrdmgruppens dgarandel i Magnolia Bostad
uppgar till 50 procent.

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Delar av det positiva kassafldde som genereras
fran fastighetsverksamheten anvinds till att gora
investeringar inom private equity. Holmstrom-
gruppen arbetar professionellt med riskanpassade
avkastningskrav pé sina investeringar. Portfoljen
bestir av innehav i smi eller medelstora foretag
med goda forutsiteningar for tillvixt.

Under 2022 har Holmstrdm Private Equity varit
det verksamhetsomride som klarat konjunktur-
nedgingen bist, vilket visar vikten av foretagets
diversifiering. Vid utgingen av dret uppgick totala
tillgingar till cirka 1,4 miljarder kronor.

TOTALA TILLGANGAR
REDOVISADE VARDEN

» HOLMSTROM FASTIGHETER
2 847 MSEK, 48%

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY
1379 MSEK, 23%

» MAGNOLIA BOSTAD
1 099 MSEK, 19%

» OVRIGA TILLGANGAR
585 MSEK, 10%

| fastighetsrelaterade investeringar innefattas redovisade
varden pa intressebolag som bedriver férvaltningsverksamhet
samt hanforliga aktieagarlan.
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DET HAR AR HOLMSTROMGRUPPEN

”Det ir en fantastisk stimning hir”

Malin Hagberg anstilldes i Holmstrom-
gruppen under en vildigt expansiv period
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 f6-
retagskultur hir pd Holmstromgruppen,
siger Malin. Det kanske dr kombinatio-
nen fastighetsférvaltning, fastighetsut-
veckling och private equity 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 pd Holmstromgrup-
pen har det hint mycket. I var grupp har

vi forenklat och digitaliserat processer,
implementerat system for digitala l6s-
ningar av administrationen. Vi har vuxit
och blivit flera kollegor. Jag tycker om
enkelheten och ppenheten i organisa-
tionen.

”Ingen dag ir den andra lik”

Denis Trifunovic arbetar som forvaltare
pa Holmstrémgruppen och ansvarar

for 53 fastigheter i Kalmar, Norrké-
ping och Linkdping. Han har en bred
yrkesbakgrund, med erfarenhet fran 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 Holmstrémgruppen
nir jag studerade till att bli fastighetsfor-
valtare. Det var en drém att f3 jobba pa
ett vixande foretag i fastighetsbranschen
och det ir en ira att fi vara en del av
Holmstromgruppens resa.

— Jag dlskar att jobba med service och att

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

triffa nya minniskor och hir pa Holm-
stromgruppen fir man den kombinatio-
nen. Det ir ett varierande jobb och ingen
dag dr den andra lik.
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Olivia Hendker, kommunikationsansvarig



Ett utokat och
modernt kontor

Holmstréomgruppen har sitt huvudkontor
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 lig Holmstromgruppens
ambition att skapa en god och familjir
stimning dir medarbetare kan trivas

och m3 bra. Bland annat har vi nu en
mycket generds matsal med intilliggande
umgingesutrymmen. Hir kan medarbe-
tare ta en paus, umggs eller hdlla interna
moten i en avslappnad miljo. Férutom
fler sociala ytor ger utbyggnaden dven
utrymme for bolagets fortsatta tillvéxt.

Tessi, kontorshund och stimningshéjare.

Friends & Family
okar engagemanget

Genom Friends & Family far Holm-
stromgruppens medarbetare och andra
nirstdende personer mojlighet att inves-
tera i koncernen. Arrangemanget dkar
medarbetarnas engagemang, hjilper oss
att attrahera och behalla den spetskom-
petens vi behover och ger nyckelpersoner
mojlighet att ta del av Holmstrémgrup-
pens ekonomiska framgingar.

Marknadsvirdet for de sju investeringar
som gjordes i uppstartsfasen av bolaget
uppgick per den sista december till dryga
56 MSEK, och bestr i sin helhet av
onoterade innehav i flertalet branscher,
men med ett tydligt fokus pa tillvixt och
underliggande investeringar i sm till
medelstora foretag. Det storsta innehavet
som per arsskiftet stod for 22% av port-
foljen dr Esmaeilzadeh Holding, vilka
Viktor Edlund, transaktionsanalytiker. Ken Wendelin, CFO frin maj 2023. har som str. ategi att lingSiktigt investera

i och hjilpa bygga upp plattformar for

entreprendrer pa sin tillvixtresa.
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VD HAR ORDET

VAR DIVERSIFIERING
BIDRAR
TILL STABILITET

Marknadslaget har gett oss 6kade savial rantenivaer som avkastningskrav pa fast-
igheter, vilket paverkar oss negativt. Samtidigt har var diversifiering i olika verk-
samhetsomraden gynnat oss - vara private equity-innehav har under aret visat
goda resultat. Vi tror att de tuffare tiderna framoéver kan ge oss fina affarsmaojlig-
heter som vi hoppas kunna dra nytta av i samarbete med vara partners.

2022 utvecklades till att bli ett mycket speciellt ar.
I bérjan av dret hirjade fortfarande Corona-pan-
demin. I februari inledde Ryssland sitt anfallskrig
mot Ukraina, och dirpé f5ljde 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.
P4 fastighetsmarknaden sig vi sjunkande virde-
ringar till f6ljd av 6kande avkastningskrav.

Aven om resultatet fér 2022 var en besvikelse med
totalt sett negativt resultat s bidrar var diversifie-
ring i olika verksamhetsomraden till stabilitet for
koncernen. Vira private equity-investeringar har
fortsatt att utvecklats positivt och bidrar med ett
starkt resultat. P4 den negativa sidan har sirskilt
Magnolia Bostad, som fokuserar pd bostadsutveck-
ling, haft ett jobbigt ér till f6ljd av det forsimrade
makroekonomiska liget.

HOLMSTROM FASTIGHETER

Vi fortsitter att gora investeringar i vart fastighets-
bestaind med god 16nsamhet. Under aret har vi
bland annat genomfért virme- och franluftsater-
vinningsprojet samt konverterat vindar till lagen-
heter. Under 2022 gjorde vi en energiinventering
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av alla vara fastigheter som pévisar stor potential
for fortsatta investeringar i bestindet.

I bérjan av 2022 inledde vi vart samarbete med
Sldttd, som innebar act Slitto kdpte halva vart
dotterbolag Klippudden Fastigheter. Klippudden
Fastigheter letar aktivt efter mojligheter att utska
fastighetsbestindet. Bolaget planerar ocksi att gora
investeringar i energibesparande atgirder samt i

ROT-projekt.

Holmstromgruppen édger 50 procent i Vincero
Fastigheter, som dger ett antal kommersiella fast-
igheter med bra kommunikationsligen i Stor-
stockholm och Uppsala. Avsikten ir att pd dessa
fastigheter utveckla byggritter for bostider. Under
2022 gick bolagets viktigaste projeke, Sjodalen i
Huddingeg, till samrad. Det 4r en viktig milstolpe
och firdig detaljplan bedéms foreligga under 2024.
Projektet omfattar cirka 2 000 bostider med god
kommunikation till Stockholms innerstad.

MAGNOLIA BOSTAD

Magnolia Bostad har haft svira marknadsfor-
utsittningar under dret. Sjunkande virden for
slutprodukterna kombinerat med stigande entre-
prenadpriser har inneburit att Magnolia Bostad,



like manga branschkollegor, har senarelagt ett
flertal byggstarter. Bolaget har dirfér genomfort
en oversyn av sina fasta kostnader och har anpassat
sin personalstyrka. Vi bedémer att det osikra
marknadslidget kommer besté en tid och att det
oppnar upp for mojligheter att 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.

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Trots ett utmanande marknadslige har Holm-
strom Private Equity fortsatt att visa fina resultat.
Idag uppgér tillgingsvirdena till cirka 1,4 miljar-
der kronor. Den storsta investeringen under aret
skedde i Esmaeilzadeh Holding, som har haft en
god virdeutveckling. Jag vill ocksd nimna Novedo
som har utvecklats starkt med elva bolagsforvirv
under 2022. Omsittningstillvixten var knappt
400 procent med en god organisk tillvixt och
forbittrade marginaler.

HALLBARHET

Hallbarhetsfrigorna ir en sjilvklar och viktig del
av Holmstrémgruppens verksamhet. Under 2022
genomforde vi klimatriskbeddmning av delar av
bestdndet for att sikerstilla efterlevnad av vissa de-
lar av EU:s grona taxonomiférordning. Vi investe-
rade dven i en webbaserad plattform f6r insamling,
bearbetning, analys och visualisering av energidata
och implementerade en visselbldsarfunktion. Dess-
utom fortsatte vi med vara lingsiktiga hillbarhets-
investeringar. Dessa omfattar bland annat energik-
artliggning av vira fastigheter och implementering
av energisparande atgirder i bestandet. I syfte att
oka tryggheten for vara hyresgister erbjuder vi ett

paket som innehaller bland annat installation av
sikerhetsdorrar, passersystem, LED-belysning och
upprustning av gemensamhetsytor.

FRAMTID

Aven om fastighetsbranschen haft ett jobbigt

ar 2022 ser jag framtiden an med dillforsikt. Vi
tror pa langsiktighet och strivar efter att etablera
langsiktiga samarbeten med starka partners. Under
andra halvan av 2021 inledde vi ett samarbete
med Areim, d4 vi gemensamt kdpte ut Magnolia
Bostad frin borsen. Areim planerar att tillfra
Magnolia Bostad tv miljarder kronor i kapital,
varav dver en miljard redan har blivit dillfort. I
bérjan av 2022 inledde vi ytterligare ett samarbete
med en stark partner, denna gang Slitto. Tillsam-
mans planerar vi att vixa Klippudden Fastigheter
dir Slatto kommer att bidra med majoriteten av
finansieringen av expansionen. Jag ir 6vertygad
om att den gedigna erfarenhet, stora kunskap

och tillgangen till kapital som vara samarbeten
erbjuder kommer att leda oss till nya spinnande
méjligheter i framtiden.

Vira private equity-investeringar ir vil positione-
rade for fortsatt tillviixt och virdeuppgingar. For
nigra 4r sedan utgjorde dessa en mindre andel av
vér tillgingsmassa, idag ir de en allt viktigare del
av var verksamhet. Vi bedomer att den trenden
kommer att fortsitta.

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

Stockholm i april 2023

Erik Rune
VD
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MAL OCH STRATEGI

FINANSIELLA MAL

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

agarrolien.

AVKASTNING
PA EGET KARPITAL

>159%

>30%
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Avkastning pd koncernens eget kapital uppgick
2022 till -6 procent. Den genomsnittliga avkast-
ningen de senaste fem dren har uppgate till 26
procent, vilket éverstiger den drliga mélsittningen
om 15 procent.

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

Vid utgingen av 2022 uppgick soliditeten till
63 procent. I genomsnitt de fem senaste 4ren har
soliditeten uppgatt till 46 procent.



INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM FASTIGHETER

Fastighetsforvaltning

* Huvudsakligen bostadsfastigheter

* K6p och forsiljning foregas av analys dir risker vigs mot
fastigheternas utvecklingsméjligheter

Gvriga fastighetsinvesteringar
* Investeringsintervall ska normalt vara 50-250 miljoner kronor
* Aktivt dgande och langsiktighet

INVESTERINGSSTRATEGI
MAGNOLIA BOSTAD

* Fastigheter utvecklas for forsiljning som bostider, samhills-
fastigheter eller hotell utifrin gillande marknadsforutsitt-
ningar och respektive fastighets individuella potential och
egenskaper

* Projekt utvecklas dven for egen forvaltning i syfte att stirka
balansrikningen, generera ett 16pande kassaflode och skapa
langsiktig virdetillvixe

e Samarbeten med starka och lingsiktiga partners

INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

* Investeringsintervall ska normalt vara upp till 100
miljoner kronor

* Investeringar far girna ske i tillvixtforetag

* Lopande genomfors en provning av om investeringen
uppfyller Holmstromgruppens krav pa avkastning
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GEOGRAFISK SPRIDNING

Skelleftea @

Ornskold

Y Ostersund

Sundsvall

h

Borlange

‘Uppsala
Enkoping Norrtélje

Vasteras
Koping (g

Karlstad @ Karlskoga Arboga— ~ @ .
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g

Norrkoping

Motala Holmstrémgruppen finns represen-
2 K. 8 terad pa manga hall runt om i Sverige,
Linkoping genom fastighetsinnehav och i

’

Goteborg utvecklingsprojekt. Agandet sker genom

dotterbolaget Holmstrom Fastigheter
samt intressebolagen Vincero
Fastigheter, Klippudden Fastigheter,
Ankarhagen och Magnolia Bostad.

Kalmar'

Holmstrom Fastigheter

Helsingborg Vincero Fastigheter
Klippudden Fastigheter
( Ystad @ Ankarhagen
e ¥und Magnolia Bostad (Projektutveckling)
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Postmiistaren 2, Nynishamn. Rapsen 6, Kalmar.
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LEDNINGSGRUPP

LEDNINGSGRUPP

Vid arsskiftet bestod Holmstromgruppens ledningsgrupp av VD
Erik Rune, ekonomichef Katarina Stromberg och fastighetschef
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 f6r 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.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022

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 pi SEB
Industry & Corporate Analysis Real Estate and

Infrastructure, Corem Property Group (Publ) och
Catella.

Civilekonom fran Handelshégskolan i Stockholm.



Holmstromgruppens 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 pd HEBA Fastighets AB
(publ), dessforinnan Fastighetschef pa Savills.

Fastighetsstudier vid Stockholms Universitet.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022
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HALLBARHET

HALLBARHET

Att bidra till utvecklingen av det hallbara samhallet med hansyn till miljo 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 forsta var roll i sam-
héllet och att agera ansvarsfullt inom vara verksamhetsomraden.

3 GODHALSA 0CH

4

MILJO OCH KLIMAT

Holmstréomgruppen och Slitt har i februari eta-
blerat ett JV-bolag avseende dgandet i Klippudden
Fastigheter vilket har skapat dnnu storre mojlighet
for hallbar utveckling och allokering av kapital i
miljdinsatser.

Vi har genomfért energikartlidggning av bestindet
och direfter valt ut nio fastigheter f6r djupare
utredning infor energiinvesteringsprojekt. Nir de
utvalda investeringarna firdigstillts beriknas vi
spara ca 35 procent energi, berittar Marija Niko-
lic, héllbarhetschef pA Holmstrémgruppen.

Ett prioriterat omrade f6r Holmstrémgruppen ir
att fastighetsbestdndets energianvindning ska vara
resurseffektiv for att bidra till minskad klimatpa-
verkan och stark ekonomi. Med anledning av det-
ta har personalstyrkan forstirkes med spetskompe-
tens inom omradet i form av en energicontroller
som tilltrider tjinsten i bérjan av 2023.

For att underlitta och effektivisera resursanvind-
ning har energiuppfoljningssystem implemente-
rats. Detta for att fa snabb overblick pa den totala
klimatpaverkan.

16 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022

» 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 pi 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
16pande

* 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

* 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 p3 Slitt5.

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 f6r héllbar utveckling som syftar
till ate utrota fattigdom, stoppa klimatférindringar
och skapa fredliga och trygga samhillen.

Inom Holmstrdmgruppen har vi valt att priori-
tera tre globala mil inom FN:s Agenda 2030. De
mélen och omriden som vi fokuserar pa i vért
hallbarhetsarbete 4r god hilsa och vilbefinnande,
hallbar energi for alla och héllbara stider och

sambhillen.

— Vi ska skapa langsiktiga virden och varda och
forddla dem i vir dagliga verksamhet, siger Marija
Nikolic, héllbarhetschef inom Holmstrémgrup-
pen. Vira fastighetsinvesteringar och beslut ska
inrymma ett hillbarhetsperspektiv. Som ett ex-
empel arbetar vi aktivt med energioptimering och
virmedtervinning i vara 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

— Vara medarbetares kompetens och vilmaende
ar vikeiga for att vi ska vara ett langsiktigt héllbart
och framgangsrike foretag, siger Marija. For att

vara en framgingsrik aktor dr det viktigt att vi tar
hand om var personal. Har Holmstrémgruppen
vilmaende minniskor som trivs pé jobbet och mér
bra ir vi 6vertygade om att det har positiv paver-
kan pa organisationens verksamhet och l6nsamhet.

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

Holmstromgruppen har tagit fram en social affirs-
plan for fastighetsbestdndet. I den ingar trygghets-
dtgirder och forbittringar av gemensamhets- och
aktivitetsytor for 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 8ka forstielsen fér samarbets-
partners, kunder och den lokala marknaden. Om
Holmstrdmgruppen inte arbetar med méangfald
och jamstilldhet 4r risken stor att bolaget inte
lyckas attrahera de talanger som r nédvindiga
for bolagets tillvixt och didrmed missar affirsmoj-
ligheter. Holmstrémsgruppens uppférandekod,
personalhandbok och policy avseende méngfald
innehaller riktlinjer kring mangfald och jimstilld-
het. Idag bestir Holmstrémsgruppens personal-
styrka av lika manga kvinnor som min. Bolagets
ledningsgrupp bestér av 50 procent kvinnor.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

VI AR RUSTADE
AVEN FOR
TUFFARE TIDER

Under 2022 har vi haft hog inflation och stigande rantor, vilket har
pressat saval hushall som foretag. Nar jag summerar 2022 kan jag
konstatera att det ar det forsta aret sedan 2009 som var koncern vi-

sar roda siffror.

Svensk ekonomi har gatt in i en lagkonjunkeur
och vi vintar oss att det blir simre innan det blir
bittre igen. Holmstrémgruppen gjorde ett par
storre strategiska affdrer under 2021 som mins-
kade var finansiella exponering. Men samtliga
véra verksamheter paverkas nu av de forsimrade
marknadsférutsittningarna.

Vanligtvis sker uppgingar gradvis dver en lingre
tid medan nedgingarna sker kraftigt och under

Det &r genom vara medarbetare som vi

hittar nya affarer, nya samarbeten och
fortsatter att foradla det vi redan har.

Med tre tydliga plattformar, god finansiell
stéllning, en stark organisation och en standig
entreprendrsanda ar vi val rustade infor

framtiden.

- FREDRIK HOLMSTROM,
STYRELSEORDFORANDE

kortare period. Vi har finansiella méilsittningar
och erfarenhet som ger oss marginaler att hantera
konjunkturférindringarna som ofta ir svdra att
forutse.

Vira traditionellt starka omriden, bostadsutveck-
ling och forvaltningsfastigheter, har drabbats hart

18 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022

pa grund av 6kade kostnader for byggnation och
hégre kostnader for kapital. P4 samma sitt som
vi under ménga ar i en stark marknad haft fordel
av omvirldsfaktorerna dr de nu emot oss. Vi
fokuserar pé det vi kan paverka och jag dr mycket
n6jd med hur vir organisation och vara partners
samverkar i besvirliga tider.

Magnolia Bostads fina portfolj av byggritter har vi
byggt upp under manga 4r och vi har en vilskott
forvaltningsportfolj. Dessa verksamheter har
skapat stora virden under ménga ar, men vi fir

nu konstatera att de paverkas negativt i nuvarande
marknad. Diremot har vért tredje omrade, private
equity, klarat sig bittre.

Vir strategi sedan linge har varit att ha forvalt-
ninggsfastigheter i bra ligen med trygga kassafléden
som bas och att anvinda avkastningen frin dessa
till investeringar i sivil bostadsutveckling som
private equity. Dessa investeringar sker med hogre
risk, men &ver tid ger de ocksa bittre avkastning.

Finansiellt arbetar vi med att beldna forvaltnings-
fastigheterna dir det finns ett kassafléde som tick-
er rintorna, medan vi inom bostadsutvecklingen
projektfinansierar och inom private equity bara
gor obelanade investeringar.

De senaste tio-femton dren har vi successivt rort
oss fran att vara ett renodlat fastighetsbolag till



ett investmentbolag med tre tydliga verksamhets-
omraden. Inom fastighet och utveckling har vi
som regel startat bolagen sjilva. Vi expanderar sen
girna med kapitalpartners dir Holmstrémgruppen
ir forvaltare och katalysator. Detta har varit en
framgangsrik strategi dir vi har samarbetat med
storre nordiska institutioner och vi hoppas kunna
fortsitea att skapa nya samarbeten framéver.

Nir det kommer till private equity sd ir vi inte
bundna till en specifik inriktning utan styrs
snarare av vem som star bakom bolaget och den
ledning som styr bolaget. Vi ir en relationsdriven
investerare med minniskan i fokus och tror pa att
ritt individ med ritt incitament kan skapa god
avkastning Sver tid.

For det gingna dret vill jag sirskilt lyfta fram alla
fantastiska medarbetare som vi har lyckats att att-
rahera till bolaget. Organisationen har successivt
vuxit de senaste aren och idag r det vér viktigaste
tillgng. Det 4r genom vira medarbetare som vi
hittar nya affirer, nya samarbeten och fortsitter att
fordla det vi redan har. Med tre tydliga plattfor-
mar, god finansiell stillning, en stark organisation
och en stindig entreprenérsanda 4r vi vl rustade
infor framtiden.

Stockholm i april 2023

Fredrik Holmstrém
Ordforande Holmstromgruppen
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HOLMSTROM
FASTIGHETER

| borjan av 2022 etablerade vi ett
JV-bolag med Slattd avseende
agandet i Klippudden Fastigheter.
Tillsammans moter vi klimatfragorna
pa ett malmedvetet, strukturerat och
innovativt satt. Darfor har vi offensivt
satsat pa allokering av kapital till
hallbara investeringar inom miljé och
energi.

— MARIJA NIKOLIC
FASTIGHETS- OCH HALLBARHETSCHEF
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HOLMSTROM FASTIGHETER

HOLMSTROM
FASTIGHETER

FASTIGHETSFORVALTNING
Holmstromgruppens forvaltningsverksamhet
bedrivs i det heligda dotterbolaget Holmstrom
Fastigheter. Forvaltningsportfolj omfattar idag
225 808 kvm, fordelat pd 77 procent bostider,
19 procent kommersiella lokaler och fyra procent
samhillsfastigheter.

Fastighetsverksamheten drivs med betoning p3 att
e -7 S leverera en aktiv frvaltning med utmirke service

: i 1.? I - for hallbara och bekvima bostider och kom-

mersiella lokaler. Holmstrdm Fastigheter arbetar
med ett lingsiktigt fokus med mélet att forvalta
fastigheten under minga generationer.

Lis mer om Holmstrdmgruppens fastighetsforvalt-
ning pd kommande sidor.

» HANDELSER 2022

* Holmstrom Fastigheter etablerar JV med Slattd av-
seende dgandet i Klippudden Fastigheter

» Bestandet i Norrkdping utbkas med ytterligare tva
fastigheter, via Klippudden Fastigheter

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

* Nya forvaltningsuppdrag:
- Ostersund cirka 1 350 kvm
- Bélsta cirka 2 100kvm
—Knivsta cirka 17 300 kvm
- Vasteras, cirka 3 900 kvm

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

Berga 10:6, Osteraker. * Fardigstallt nyproduktion av fyra vindslagenheter i
Skarpnéack

* Genomfort vattenbesparingsprojekt i utvalda fast-
igheter

* Beslutat om och genomfort ett flertal energieffektivi-
serande atgarder
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FORDELNING PER FASTIGHETSTYP
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

BOSTADER
173 394
(77%)

» KOMMERSIELLA
LOKALER
43 736
(19%)

»» SAMHALLS-
FASTIGHETER
8 678

%) TOTAL YTA

(110 FASTIGHETER)

225 808

KVM

Fastigheten Duvan 7 i Kalmar 4gs av Klippudden Fastigheter.

OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

Vincero Fastigheter

Holmstrom Fastigheter dger 50 procent av
Vincero Fastigheter som dger och forvaltar 29

GEOGRAFISK FORDELNING
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

kommersiella fastigheter omfattande cirka 57 700 55 IALMAR
kvm med bra kommunikationsligen i Storstock- 56 698 (25%)
holm och Uppsala. STOR-STOCKHOLM

45 949 (20%)
» LINKOPING

Ankarhagen 29106 (13%)
Holmstréomgruppen éger aven“20 procent i fastig- 3 ORNSKOLDS-
hetsbolaget Ankarhagen, som 4ger, forvaltar och VIK
e . . . 22 278 (10%)
foradlar kommersiella fastigheter inom lager och TOTAL YTA
STOCKHOLM (110 FASTIGHETER)

litt industri i vixande regioner i Mellansverige. e e

Ankarhagen innehar for nirvarande 40 fastigheter

med Cil‘k%l 117 900 kvm uthyrningsbar yta. ® ¥ o as (5% - 2 2 5 8 o 8
OVRIGA

Klippudden Fastigheter SSTZ%? (229 KVM

Klippudden Fastigheter 4gs till lika delar av Holm-

strom Fastigheter och Slittd. Bestdnd ir beliget

i centrala ldgen i Kalmar, Nybro, Linképing,

Norrkdping samt Borgholm. Fastigheterna omfat-

tar cirka 72 000 kvm, varav 81 procent utfors av

bostider, 11 procent av samhillsfastigheter och 8

procent av kommersiella lokaler. Samtliga

fastigheter forvaltas av Holmstromgruppen.
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FASTIGHETSFORVALTNING

STOCKHOLM

\J (
([
[ Stockholm [ ]

Skarpnack
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-

Holmstromgruppen forvaltar atta fastigheter i
Stockholms kommun, varav sex dgs av Holm-
stromgruppen och tvé dgs av Fredrik Holmstrém
privat. Fastigheterna omfattar totalt 11 213 kvm
fordelat pa 122 bostider och 13 kommersiella
lokaler.

Fastigheterna pa Skeppargatan 13 och Danderyds-
gatan 17, som dgs av Fredrik Holmstrém, omfat-
tar totalt 1 938 kvm, varav 67 procent utgdrs av
bostider.

Holmstrdmgruppen dger och forvaltar tva
fastigheter i Skarpnick. I syfte att utveckla och
forddla vart befintliga bestand har vi under dret
firdigstilld nyproduktion av fyra vindsligenheter
i Skarpnick. Detta har medfort en 6kad boyta om
224 kvm samt ett okat fastighetsvirde.

Fajansen 11, Stockholm.



Kyrkogarden 12, Stockholm.

)

Niktergalen 30, Stockholm.

STOCKHOLM )
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA
(8 FASTIGHETER)

11213

BOSTADER
8 612 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
2 601 KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

STORSTOCKHOLM

Knivsta

o ‘*+ )

Upplands -Bro *

Osteraker

' g

Nynédshamn @

o
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Holmstromgruppen forvaltar sex fastigheter,
omfattande totalt 45 949 kvm, i Storstockholm.

Holmstromgruppens fastighet i Nynishamn
omfattar totalt 9 282 kvm och ir centralt beligen
cirka 200 meter frin jirnvigsstationen. Omgi-
vande bebyggelse utgérs frimst av bostider med
butiker i bottenplan. Liget dr mycket bra for
bostadsindamal och iven attraktivt for kontors-
och butiksanvindning. P4 fastigheten finns totalt
fyra byggnader uppférda i 3-4 viningar, vilka
tillsammans utgdr ett helt kvarter. Totalt omfattar
fastigheterna 81 ligenheter och 18 kommersiella

lokaler.

Fastigheten Berga 10:6 ir beldgen i nirheten av
/f\kersberga centrum, Osteraker kommun. Fastig-
heten som uppfordes 1991 har 41 ligenheter och
dtta kommersiella lokaler. Totalt omfattar fastighe-
ten 4 718 kvm.

I Orminge aterfinns fastigheten Orminge 52:1 som
bestdr av 21 kommersiella lokaler férdelat pa 6 494
kvm.

Holmstromgruppen forvaltar dven fastigheten
Brogard 1:169 i Upplands-Bro. Den omfattar totalt
6 065 kvm och bestir av 112 ligenheter.

Under 2022 erhsll Holmstrémgruppen tva nya
forvaltningsuppdrag i Storstockholm. Det ena
avser nyproduktion av 412 ldgenheter i Knivsta
med uthyrningsstart i juni 2023. Det andra ir
ett utvecklingsprojeke i Bélsta, och omfattar tre
kommersiella lokaler.



Postmistaren 2, Nynishamn.

STORSTOCKHOLM .
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA
(6 FASTIGHETER)

45 949

BOSTADER
32 799 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
13 150 KVM

Berga 10:6, Osteraker.
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FASTIGHETSFORVALTNING

LINKOPING

Ljungsbro
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Holmstromgruppen forvaltar 13 fastigheter i Lin-
koping, omfattande totalt 29 106 kvm.

Tva av fastigheterna igs av Klippudden Fastighe-
ter. De omfattar totalt 2 263 kvm, férdelat pa 42
bostider och en kommersiell lokal.

Ovriga 11 fastigheter dgs av Bonisudden. De om-
fattar totalt 26 843 kvm, fordelat pa 220 bostider
och 34 kommersiella lokaler. Dirtill kommer 119
parkeringsplatser.

Amor 4, Linkdping.



Kardanen 1 och 2, Linképing.

Apeln 9, Linkdping.

LINKOPING B
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA
(13 FASTIGHETER)

29 106

BOSTADER
17 435 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
1 671 KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

KALMAR

Rockneby @
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Bofinken 8, Kalmar.
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Under 2022 férvirvade Klippudden Fastighe-

ter ytterligare nio fastigheter i Kalmar. Dirmed
forvaltar gruppen idag 43 fastigheter i Kalmar
med omnejd. De nya fastigheterna, varav en ir en
samhillsfastighet, omfattar totalt 10 224 kvm.

Bestindet i Kalmar omfattar totalt 56 698 kvm,
fordelat pa 670 bostider, 41 kommersiella lokaler
och 9 samhillsfastigheter. Dirtill kommer 610
parkeringsplatser.

Kastanjen 2, Kalmar.



Masen 6, Kalmar.

KALMAR )
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA
(43 FASTIGHETER)

56 698

Bjilklaget 11, Kalmar.

BOSTADER
45 667 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
3 506 KVM

» SAMHALLS-

FASTIGHETER
7 525 KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

ORNSKOLDSVIK

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

Fastigheterna omfattar totalt 22 278 kvm, fordelat
pa 260 ligenheter och 22 kommersiella lokaler.
Dirtill kommer 261 parkeringsplatser.

Norrlunganger 2:201, Ornsksldsvik.
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Husum 1:217, Ornskaldsvik.



]

= o = - . _. .-.'..-_.:.-'._ ! .
h £ o

Turkiet 7, Ornskoldsvik.

ORNSKOLDSVIK B
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA
(21 FASTIGHETER)

22 278

BOSTADER
17 906 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
4 372 KVM

Husum 1:113, Ornskaldsvik.
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FASTIGHETSFORVALTNING

ey, — ey R
B e e
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Verdandi 5, Borgholm.

BORGHOLM

BORGHOLM . Holmstréomgruppen forvaltar fem fastigheter i
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING Borgholm. Samtliga 4gs av det deligda intressebo-
laget Klippudden Fastigheter. De omfattar totalt
10 313 kvm, fordelat pa 122 bostider och 13
lokaler. Dirtill kommer 74 parkeringsplatser.

TOTAL YTA
(5 FASTIGHETER)

10 313

BOSTADER
8 804 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
1509 KVM

Akaren 25, Borgholm.
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OVRIGA ORTER B
FASTIGHETER UNDER FORVALTNING

TOTAL YTA, OVRIGA ORTER
(14 FASTIGHETER)

S50 251

Uppsala

KVM
Visteras
BOSTADER
42 171 KVM
» KOMMERSIELLA
LOKALER
6 927 KVM
» SAMHALLSFASTIGHETER
1153 KVM
o e
KVM
ANTAL KVM KVM SAMHALLS-
FASTIGHETER BOSTADER LOKALER FASTIGHETER KVM TOTALT
Ostersund 3 9366 1354 0 10720
Norrkdping 4 6139 1278 1153 8570
Orebro 1 8481 0 0 8481
Eskilstuna 1 6008 0 0 6008
Lulea 1 5099 29 0 5128
Uppsala 1 0 4157 0 4157
Vasteras 1 3890 0 0 3890
Visby 1 3188 0 0 3188
Falsterbo 1 0 109 0 109
SUMMA 14 42171 6927 1153 50 251
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OVRIGA
FASTIGHETS-
INNEHAV
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

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

Robin Rutili, VD for
Vincero Fastigheter.

Vincero Fastigheter dger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i bra kommunikations-
lagen i Storstockholm och Uppsala. Fokus ligger
pa att skapa ritt forutsittningar for hyresgisternas
verksamhet och dirigenom &ver tid 6ka avkast-
ningen.

Vincero Fastigheter bildades 2016 och den 31
december 2022 omfattade bestindet 29 fastigheter,
totalt cirka 57 700 kvm.

Bolaget bygger inte upp en egen organisation utan
sikerstiller en kompetens inom savil kommersiell
som ekonomisk férvaltning genom management-
avtal med Vincero AB som drivs av bréderna
Robin och Andreas Rutili. Vincero AB och Holm-
stromgruppen iger vardera 50 procent av Vincero
Fastigheter. Bolaget har forutsittningar att fortsit-
ta vara en aktiv kdpare under de nirmaste aren.

Fjirdingen 27:5, Uppsala.

38 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022



/

|

hy

'

—

_—

=

- '
a

-_—

NN

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

KVM

HUDDINGE
34 413 KVM

> STOCKHOLM
18 752 KVM

» UPPSALA
3 531 KVM
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

INNOVATIV
STADSUTVECKLING

Vincero Fastigheter forvarvar och forvaltar kom-  Genom en innovativ stadsplancring skapar vi
mersiella fastigheter i bra kommunikationsligen 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. tﬂl}slammlags meld sin t;r_or Robilg; M;d Viraffwfa
I Stordngen, som ansluter till Huddinge centrum, 0 7 ace voymer 10 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 f minuter bort ligger Flemings-
berg. Flemingsberg 4r ett av de starkast vixande
utvecklingsomradena i landet, och kommer att bli
ett nav i soderort for 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 férstd 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 Storingen.
Detta innovationsprogram kommer dven utgéra
riktlinjer for stadsplanering i 6vriga bostadsomra-
den som bolaget utvecklar.
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

ANKARHAGEN

Markus Sjévall, VD for
Ankarhagen.

e\ Ankarhagen

Ankarhagen har haft en fortsatt god utveck-
ling av verksamheten och fastighetsportféljen
under 2022. Under aret 6kade hyresintakterna,
driftnetto och forvaltningsresultatet. Trots nya
makroekonomiska forutsattningar ser vi ljus pa

framtiden.

- MARKUS SJOVALL, VD

2022 var, trots helt nya marknadsfor-

utsittningar, ett framgingsrike &r for

Ankarhagen. Hyresintikterna dkade
med 28 procent till 83 Mkr (64),
driftnettot 6kade med 40 procent till 68 Mkr (49)
och forvaltningsresultatet 6kade till 25 Mkr (22).

Overskottsgraden i fastighetsportfsljen uppgick
till 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 4tta forvirv och fastighetsportfoljens virde
uppgick vid slutet av dret till 1 213 Mkr (989).
Balansomslutningen uppgick till 1 325 Mkr (1
081) med en soliditet om 35 procent.

Under éret har vi fortsatt att arbeta enligt var
affirsplan med fokus pa tillvixt som faststilldes
2021 och stricker sig till 2026. For att méjliggéra
fortsatt tillvixt arbetar vi vidare med att bygga
langsiktigt strukcurkapital. Som ett led i detta
arbete har férvaltningsorganisationen utdkats

med fyra personer och en hallbarhetschef har
rekryterats for att proaktivt méta vara intressenters
okade krav p4 hillbart féretagande. Vi har vergitt
fran att vara ett privat dll ett publikt 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 kat
markant dir Ankarhagens genomsnittliga rinta
gétt frin 2,16 procent i januari till 4,63 procent
vid drets slut. Dirtill paverkas dven fastighets-
bestandets virdering mot bakgrund av generellt
okade avkastningskrav. Inflationen har lett till en
historiskt hég uppjustering av hyrorna dir drets
KPT siffra uppgick till 10,9 procent. Trots att
avkastningskraven okat, uppnidde portfoljen en
marginell virdedkning mot bakgrund av forbittra-

de kassafléden.
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Flera noterade fastighetsbolag har blivit tvungna
att minska sin skuldsittning, vilket har resulterat

i ett stort utbud av fastigheter till f6rsiljning.
Eftersom en stor del av utbudet inte lyckats mota
képare pa begirda prisnivder svingde marknaden
fran att ha varit “siljarens marknad” till en utprig-

lad “képarens marknad”.

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

PA FAST MARK

Ankarhagen forvaltar 40 fastigheter vil utsprid-
da i de vixande regionstiderna i Mellansverige.
Fastigheterna huserar 6ver 105 hyresgister for-
delat pd 120 hyresavtal dir 97 procent av dessa
ar indexerade till KPI. Vara hyresgister verkar i
vitt skilda branscher frin industri, tillverkning
till tjanster 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 for nybygg-
da lokaler i dessa orter. Ankarhagens bestind
virderas till cirka 10 Tkr per kvadratmeter vilket
vil understiger kostnaden for nyproduktion for
nya motsvarande byggnader. Med ovan nimnda
forutsiteningar kiinner vi en trygghet i att var
tillgAngsmassa har en lingsiktig 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 hillbarhetschef tillsattes
under tredje kvartalet for att sikerstilla en konti-
nuitet i arbetet och att héllbarhetsarbetet genom-



Likstrémmen 6, Visteras.

syrar hela verksamheten. Vi har inlett ett flertal
miljébyggnadsprojeke. I skrivande stund har vi er-
hallit miljocertifiering Miljébyggnad Silver for var
nyproducerade anliggning i Jordbro. Utdver detta
har vi fyra byggnader i pigéende certifieringspro-
cesser hos Sweden Green Building Counsil.

En av vira malsittningar uppnéiddes under dret
ndr 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
att dven véra hyresgister minskar sin miljopdver-

kan.

INFOR 2023

Nir vi satte punkt f6r 2022 och gick in i 2023
var det med en fortsatt osikerhet pA 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 forinderliga marknadsliget
upp f6r spinnande affirsméjligheter. Saledes ir
det med tillfrsike som vi gir in i 2023.

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

Markus Sjévall
VD och koncernchef

ANKARHAGEN

GEOGRAFISK FORDELNING EFTER FASTIGHETSVARDE

MARKNADSVARDE
(40 FASTIGHETER)

1213

MSEK

KARLSTAD, 49%

» STOCKHOLM, 14%
» OREBRO, 12%
VASTERAS, 10%
» ESKILSTUNA, 7%
» OVRIGA MELLANSVERIGE, 8%
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

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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Holmstrdmgruppen forvirvade under 2021
aktier motsvarande 20 procent i fastighetsbolaget
Ankarhagen.

Ankarhagen, som grundades 2011, investerar
frimst i kommersiella fastigheter i Milardalen
och Mellansverige med huvudsaklig inriktning pd
lager, ldttindustri och stadsnira verksamhetsloka-
ler. Bolagets affirsidé dr att forvirva, forvalta och
foridla kommersiella fastigheter inom lager och
ldtt industri i stadsnira 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 stiader 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.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022 45



OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

KLIPPUDDEN
FASTIGHETER

Klippudden Fastigheter ar ett joint venture mel-
lan Holmstromgruppen och Slatto. Bolagets
fastighetsbestand ar beldget centralt i Kalmar,
Borgholm, Linképing och Norrképing. 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
tillvdxt 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 Slitts
(50 procent). Bolaget och dess dgare har som mal
att vixa fastighetsinnehavet, dar Slitt6 star for ma-
joriteten av finansieringen. Fastigheterna forvaltas
av Holmstrdmgruppen.

LAGE

Klippudden Fastigheters bestand ir beldget 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.

Langsiktiga

Malbilden &r langsiktigt &gande dér aktiv férvaltning,

vardeskapande, kundnéjdhet och energieffektivise-
ring star i centrum.

Trygga

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

Aven Hajen 4 i Kalmar f6rvirvades under 2022.
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

FASTIGHETER
| URVAL

I ;-

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 B
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE
MSEK

Plommontridet 7, Kalmar.

MARKNADSVARDE
(53 FASTIGHETER)

1675

MSEK

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

101 MSEK (6%)

Akaren 25, Borgholm.
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PROJEKT-
UTVECKLING

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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PROJEKTUTVECKLING

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 makroeckonomiska utvecklingen.

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

OVERSYN OCH EFFEKTIVISERING

For att anpassa oss efter nya forutsittningar
arbetade vi under dret med kostnadsbesparingar
och vi gjorde en éversyn av byggrittsportfoljen
for att gora den bittre balanserad for ridande for-
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utsittningar. Pé 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 utover detta dven
salt drygt 700 byggritter.

Vi har for 2022 negativa virderingseffekter och
nedskrivningar, dels pa 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 ret produktionsstartade vi cirka 950
bostider och firdigstillde cirka 900 bostider. Vid
slutet av 4ret hade vi cirka 9 300 bostider i
produktion, varav cirka 2 000 bostider for egen



forvaltning och cirka 7 300 bostidder ar 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 for 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 svér obligationsmark-
nad kunde vi forsta halvéret emittera yteerligare ett
gront obligationslén och lésa 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 éret dven grona byggnadskreditiv.

Jag tror i skrivande stund att det inte kommer att
drdja alltfor linge innan inflationen kommer ner
pa mer normala niver, vilket bor leda till stabi-
lare rintor, 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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PROJEKTUTVECKLING

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 bedomda | 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
dver 3 000 produktionsstarter under 2024. Dessa

bedémningar kan komma att dndras dels pa grund
av att portfoljen fylls pA med nyforvirvade 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 silda boenden och cirka 20
procent byggs for egen forvaltning.

I enlighet med Magnolia Bostads inrikening att
dka antalet boenden avsedda for egen forvalening

och pé sike bli en betydande fastighetsférvaltare sa
kommer andelen av boenden f6r egen forvaltning
under produktion att ka framédver.

ANTAL FARDIGSTALLDA BOENDEN
UNDER 2022

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

"L

e

Projektet Strandblick i Ostersund.
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT | URVAL

Ett av Magnolia Bostads byggstartade nya hyresrittsprojeke heter Oresjo Angar Centrum. Hir utvecklar bolaget cirka 300 bostider som ligger naturnira cirka fem kilometer utanfor Bords.
Projekeet ligger i det nya omradet Oresjé Angar dir Magnolia Bostad totalt utvecklar éver 530 bostider. Projektet 4r framtaget for Magnolia Bostads egen forvaltning och det forsta spadta-
get togs i oktober 2022.

]

k Dy
Projektet Norrsken i Ostersund ir salt genom forward funding till Hemss. Inflytening paborjas i april Vistra Sjostaden ligger strax utanfor Ystad och var ursprungligen ett indu-
2023. Boendet ligger bara ett par minuters promenadavstind fran Ostersunds centrum. Huset ir utvecklat striomrdde som nu omvandlas till ett bostadsomride med 224 bostider.
i massivt tri 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 beriknas 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 bostader ligger i Knivsta,

dra centrum och med gingavstand till vacker natur med badsjéar,
svampskogar och skidleder. Omradet ligger dessutom bara nigra minu-
ters promenad frin Knivsta station varifrin det ir it att ta sig till savil
Stockholm som Uppsala.

Hyresrittsprojeket Sportflygaren i Sodra Ladugardsingen i Orebro firdigstilldes 2022. Det ligger i nira
anslutning till gronomraden, golfbanor och vandringsleder och samtidigt nira centrum. 180 hyresrittsbostider
ir fordelade ver fem huskroppar, varav fyra flerbostadshus och en linga me radhus. Hir finns en mingd
olika typer av bostider: vindsvéningar, egen entré frin gatan, extra generds takhdjd, snedtak eller takkupa.
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HOLMSTROM
PRIVATE EQUITY

Holmstromgruppen har de
senaste aren 6kat aktiviteten
inom private equity, men vi
behaller var filosofi: varje
investeringsbeslut fokuserar

pa manniskorna mer an
verksamheten. Vi vill ocksa kdnna
att vi kan bidra till tillvaxt — det
kan vara med kapital, finansiell
kompetens och/eller kontaktnat.

—FREDRIK TIBELL,
ADVISORY BOARD,
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

HOG AKTIVITET
| PORTFOLJEN
UNDER 2022

Ar 2022 har varit ett framgangsrikt ar fér Holmstromsgruppens
private equity-innehav. Under rakenskapsaret har portfoljen vuxit
med flera nya innehav. Majoriteten av innehaven har visat en stark

tillvaxt inom sina respektive branscher.

Holmstrom Private Equity blir en allt viktigare
del i koncerners verksamhet. Tillgingarna for
presenterade bolag virderades vid drsskiftet till
1 379 MSEK.

Under rikenskapsaret har portfoljen vuxit med
nya innehav, dir det storsta ir EHAB, sett till
marknadsvirde. Majoriteten av innehaven visade
en stark tillvixt i sina respektive branscher.

STRATEGI OCH MAL

Genom att vilja féretag med goda forutsittningar
for tillviixt och genom att inta en aktiv dgarroll
laggs grunden f6r god virdetillvixt i investeringar-
na. Portfoljforetagen verkar inom olika branscher
och befinner sig i olika faser, vilket ger en risk-
spridning.

ESMAEILZADEH
HOLDING

- HIDDEN
S CENTRIPETAL % DREART

SACHAJUAN #* ChainTraced

*VIvIUm NOVI

MEDICAL SOLUTIONS

MUTATIE
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» HANDELSER 2022

* Holmstrém Friends & Family grundades, dér personer
inom samt néra till bolaget kan investera i onoterade
innehav

 Totala tillgangar har 6kat med 643 miljoner kronor
mot bokfort varde foregaende ar

* Portféljen har utdkats med nya innehav, bland andra
EHAB, Nya Boendet, Tentacle och Novi Medical
Solutions

Holmstrdmgruppen ir i allminhet kvar som dgare
under ménga ar. Avyttringar sker normalt férst nir
det dr limpligt med hinsyn till 6vriga dgare och
sammanfaller inte sillan med att foretagen gér in i
ny utvecklingsfas. Malsittningen 4r att portfdljen
skall visa en 4rlig virdetillvixt om 20 procent 6ver
tid, ndgot som vi historiske har infriat.

DE NJ!':L LM

= STUREPLANSGRUFPEN
»‘?’ tentacle
Goldlogic

SWEED



HOLMSTR'O'__M PRIVATE EQUITY

MARKNADSVARDE | MSEK
EHAB, 57%

> NOVEDO, 16%

» DENTALUM, 7%

» CENTRIPETAL, 7%
SACHAJUAN, 3%

» STUREPLANSGRUPPEN, 2%

HOLMSTROM
PRIVATE EQUITY

» HIDDEN DREAMS, 1%
» OVRIGA, 7%

MSEK

Fredrik Holmstrom, ordférande i Holmstrémgruppen, och
Saeid Esmaeilzadeh, VD i investmentbolaget EHAB.

Grundarna av Hidden Dreams: Fabian Assarsson, Maria Harvardsprodukter frin Sachajuan. Stureplansgruppen éppnade restaurang Gurras i Géteborg
Norberg och Johan Lindblad. under 2022.
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

EHAB

Esmaeilzadeh Holding AB (publ) ("EHAB") ar ett entreprendriellt
drivet investmentforetag som investerar i och utvecklar langsik-
tigt hallbara foretag inom utvalda branscher med djupa nischer.
Bolagets primara fokus ar investeringar inom operationella bolags-
grupper med mojlighet till savéal organisk som forvarvsbaserad

tillvaxt.

ESMAEILZADEH

Under 2022 6kade EHAB:s netto-
tillgAngar med 69 procent. Ok-
ningen var en naturlig konsekvens
av minga vilriktade strategiska
investeringar i portfoljen under det
forsta halvaret 2022, vilka kombinerades med en
mycket positiv tillvixt i vira operationella grupper
under samma period. Vir dgarjusterade andel av
EBITDA i vara storsta operationella grupper 6ka-
de markant till cirka 850 Mkr under aret. Under
andra halviret var tillvixten och EHAB:s investe-
ringsaktivitet ndgot ligre, vilket gav oss mojlighet
att utveckla strategi och affirsplan samt forbereda
for ett spinnande och definierande 2023.
Vi inledde 2022 med en bred portf]j av tillgingar
som nu foridlats till en mer sammanhaillen, stabil

HOLDING

VD: . Saeid Esmaeilzadeh

GEOGRAFISK NARVARO: Sverige

BRANSCH: Riskkapital/investmentbolag

WEBSIDA: ehab.group

INVESTERINGSAR: 2022

2022 2021

SUBSTANSVARDE, Mkr 7607 4514
SUBSTANSVARDE PER AKTIE, kr 9869 5]955]
LIKVIDA TILLGANGAR, Mkr 488 703
NETTOKASSA/NETTOSKULD (+/-), Mkr -1133 16
BELANGINGSGRAD (LTV), % 15 0
BALANSOMSLUTNING, Mkr 8817 4516
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 11% -
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EHAB:S INNEHAV
EHAB har innehav i bland andra:

¢ Dentalum Sdiptech

* Lyvia » Xbrane Biopharma

* Novedo ¢ Venture Capital-plattfor-
* Rebellion marna Centripetal och

* Samfastigheter i Norden Hidden Dreams.

och logisk investeringsportfolj. Vi har bildat oss en
klar bild 6ver hur portfoljen ska foridlas éver tid
och vilka initiativ som behéver tas for att kunna
fortsitta vixa i snabb takt med var beprévade och
entreprendriella investeringsfilosofi som kirna.

EHAB:s kirnverksamhet ir att investera i och
utveckla 16nsamma operationella grupper med
tydliga nischer och ett tidigt pan-europeiskt fokus.
Vi har ett unikt track record nir det kommer

till ate akeive stdtea bolag fran tillvixtfas dll en
mer mogen fas. Vi har etablerat en metodisk och
iterativ process for att finna nya investeringsmaj-
ligheter, ddr vi utifran tillginglig data siktar in oss
pa l6nsamma nischer och fragmenterade mark-
nader. Denna “kreativa dans” ligger i virt DNA
och ir central for allt vi gor. Det 4r ocksd den som
utmirker oss och méjliggdr en god avkastning for
véra aktiedgare.

Vi ser flera konkurrensfordelar med att vira
operationella grupper tar sig ut pa den europeiska
marknaden tidigt i sina bolagsresor. Vira fore-
tagsgrupper 4r lingsiktiga, tillitande, engagerade,
ansvarsfulla och transparenta dgare. Denna decen-
traliserade investeringsstrategi som foretagsgrup-



Fredrik Holmstrdm, ordférande i Holmstrdmgruppen, och Saeid Esma-
cilzadeh, VD i investmentbolaget EHAB.

perna anvinder ir ovanlig utanfér Norden. Men
efter Lyvia Groups europeiska expansion, ser vi,
inte helt ovintat, att dven icke-nordiska entrepre-
norer lockas av var modell och viljer att samarbeta
med oss framfér andra aktorer. Samtidigt ger det
entreprendrerna tillging till ett europeiskt nitverk
av affirspartners, som skapar forutsittningar for
samarbeten som kan generera bade tillvixt och ef-
fektiviserad drift. For EHAB:s investerare innebir
detta i sin tur en geografisk bredd och branschdi-
versifiering vilket erbjuder trygghet.

I borjan av 2023 kunde vi framgéngsrikt emittera
ytterligare obligationer om 375 Mkr inom ramen
for existerande obligationslin. I en nistan obefint-
lig kapitalmarknad kan vi inte tolka transaktionen
som ndgot annat 4n en stark tilltro till vir port-
foljstrategi och formdga att bygga framgéngsrika
bolagsgrupper. Vi ser nu fram emot att stdtta véra
portféljbolag ytterligare i bearbetningen av deras
attraktiva transaktionspipelines.

Vi dr ett par manader in i 2023 nir dessa ord
skrivs och jag ser med tillforsikt fram emot ett
spannande 4r. Jag ir dvertygad om att vigen ut

ur en tuff tid 4r genom att fortsitta agera modigt,
metodiske, rationellt och systematiskt. Det ir i
kriser de bista affirerna kan goras — fortune favors
the brave.

Jag vill tacka véra aktiedgare och investerare for
deras fortsatta fortroende.

Saeid Esmaeilzadeh, VD

SEGMENTSINDELNING |
ANDEL AV TOTALA TILLGANGAR

TOTALA TILLGANGAR

8 817

MKR

OPERATIONAL
GROUPS
88%

» LIQUID ASSETS
S%

» VENTURE CAPITAL
5%

» OVRIGT
1%
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Per-Johan Dahlgren, VD i Novedo.

Novedo har visat pa fortsatt stabil till- utvecklingsméjli}glhetecrl- Erfarenhle(ts?tbyw mellan
= = = entreprendrer och stdd i strategiska fragor gor att
YaXt och Ioonsamhet under 2022. Vid man blir starkare tillsammans, siger bolagets VD,
arets utgang bestod koncernen av ett Per-Johan Dahlgren.
20-tal framstaende B2B-bolag med verksamhet i .
. HANDELSER 2022/2023
Danmark, Estland och Sverlge' * Under 2022 har elva portfoljbolag tilltricts

- PER-JOHAN DAHLGREN, VD NOVEDO  * Islutet av 2022 genomférde Novedo sitt férsta

forviry utanfor Sveriges grinser. Danska Nord-

kabel A/S.
* Under 2023 ars forsta manader har ytterligare
Novedo, som grundades i juli 2020, ir en fore- tva bolag forvirvats
tagsgrupp som forvirvar och utvecklar foretag dir
entreprendren béde vill sdlja sitt bolag och driva BOLAG SOM BLIVIT EN DEL AV NOVEDO
det vidare. 2022/2023
* GBB Holding AB * Elarbeten Helsing-
P4 den premissen forvirvar Novedo affirsmissiga * Nordkabel A/S borg AB
bolag med en god kultur — bolag som tar vara p * Nordsign AB * Elinzity AB
medarbetarna och som har néjda kunder, god  Sentexa AB * Helsingborg Bygg-
l6nsamhet och starkt kassaflode. * Total Fasad Stock- plkit AB
holm AB * ProvideU AB
— Bolagens entreprenérer gir in som deldgare i * Ventilationskontroll ~ * Stantraek A/S
Novedo. De fortsitter att leda sina bolag i sam- Aeolus AB
ma positiva anda som tidigare men med storre * BATAB
VD: Per-Johan Dahigren 2022 Jul 2020
BRANCH: Forvérvsbolag inom industri, infrastruktur samt -dec 2021
installation och tjanster. NETTOOMSATTNING, tkr 1773350 370906
GEOGRAFISK NARVARO: Sverige, Danmark och Estland EBITDA, tkr 192 181 39590
WEBSIDA: www.novedo.se RORELSERESULTAT (EBIT), tkr 122530 23278
INVESTERINGSAR: 2021 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, tkr -31531 6703
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1110 485
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 14% 14%
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DENTALUM

VERKSAMHETEN 2022

Vi har fortsatt att leverera enligt var till-

vaxtstrategi och vuxit med tio kliniker

som ar val positionerade i landet. Samti-
digt har vi vidareutvecklat var organisation for att
fortsatt driva kontinuerlig utveckling i vara befint-
liga kliniker och har pabérjat flertalet intressanta
organiska tillvaxtmajligheter.

- MAX DORTHE LADOW, VD

¢ Dentalum har fortsatt att vixa i en utmanan-
de omvirld och sett till helarets resultat har
bolaget okat rorelseresultatet fore avskrivningar,
finansiella poster och skatt ("EBITDA”) frin
ca 38,5 miljoner kronor till ca 74 miljoner
kronor, vilket motsvarar en 6kning pa mer in
90 procent. Dirutéver har EBITDA-marginalen
stirkts och uppgick vid drets slut till ca 18,5
procent jamfért med 16,4 procent motsvarande
period foregdende ar.

* Sett dll klinikernas proformerade och justerade
EBITDA pa rullande tolv minader, som om

Dentalum ir en av de ledande och snabbast samtliga kliniker hade varit en del av Dentalum

DENTALUM

vixande tandvardsgrupperna i Sverige. Resan bor-
jade i oktober 2019, nir Dentalum genomférde
sitt forsta forvirv av en tandvardsklinik i Halland.
Sedan dess har bolaget haft en kraftig tillvixt for
att i slutet av 2022 besti av 31 verksamheter,

beldgna i tio regioner i Sverige. Sammanlagt bestar

gruppen av fler n 300 medarbetare som arbetar i
146 behandlingsrum och forser patienterna med

allmin-, specialist-, kosmetisk- och estetisk tand-
vard.

vid ingéingen av dret, uppgick EBITDA till
117,5 miljoner kronor, vilket ger en fortsatt
stark marginal 6verstigande 24 procent.

Bolaget har under dret fortsatt att vixa kraftigt
med ytterligare tio kliniker som tillsammans
adderar en "proformerad” arsomsittning om

ca 163,9 miljoner kronor till koncernen. De for-
virvade klinikernas lonsamhet bidrar ytterligare
till koncernens starka EBITDA-marginal med
en 4rlig "proformerad” EBITDA om ca 45,6
miljoner kronor.

Genom érets forvirv, expanderade Dentalum
sin nirvaro till Visterbotten, Uppsala och Skane
och befinner sig nu i tio regioner i Sverige med
over 300 medarbetare i gruppen.

L) Parallellt med forvirven har Dentalum arbetat
VD: Ve AL aktivt med sina befintliga k.hnlker. Under dret
BRANSCH: Tandvérd har ett flertal lokala expansioner projekeerats,
GEOGRAFISK NARVARO:  Sverige forberetts och paborjats for att skapa forutsite-
WEBSIDA: paydentaliieon ningar till organisk tillvixt i regionerna Vister-
INVESTERINGSAR: 2020

botten, Kalmar, C)stergétland och Stockholm.

2022 2021 Projekten kretsar frimst kring utokning av
NETTOOMSATTNING, Tkr 399 842 234631 befintliga kliniker.
RORELSERESULTAT, Tkr 73998 38477
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -63 534 -38732
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 287 195
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 7% 7%
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Kristoffer Ahlbom, medgrundare och partner i Centripetal.

2022 har varit ett spannande ar for Centripetal Capital ir ett venture capital-bolag
. . - som frimst investerar i bolag dir det finns en
alla som verkatioch omkrlng tech ambition att noteras inom 12-18 ménader efter

branschen. Trots turbulensen har investering,
Centripetal hallit ett hgt tempo - port- Sl Conrinecale T
foljen har fyllts pa med ett antal nya bolag och — Davel MerrIpeta’s agate som mecarbetare har
. . . stor erfarenhet som entreprenorer, ﬁnan51arer,
en lonsam exit har gjorts. ledare och investerare, siger bolagets medgrundare

- KRISTOFFER AHLBOM, MEDGRUNDARE CENTRIPETAL  Och partner, Kristoffer Ahlbom. Vi strivar efter
' att skapa, finansiera, bygga och utveckla virde
for vara portfoljbolag. Genom ett nira samarbete
med vira portfoljbolag kring savil operativ som
finansiell strategi hjilper vi dem att férverkliga sin
potential. Vid starten av 2022 inledde féretag med
en exit av bolaget Truecaller. Vidare har under 4ret
— c E NT R I FE TA I- nya bolag tagit plats i portfoljen sdsom Ageras,
Voi, X Shore med flera.

(@

MEDGRUNDARE: Kristoffer Ahlbom
GEOGRAFISK NARVARO: S_verige_och USA ETT URVAL AV CENTRIPETALS
BRANSCH: Riskkapital PORTFOLJBOLAG
WEBSIDA: www.centripetal.vc
INVESTERINGSAR: 2021 * Ageras * Doktor.se
* Voi ¢ Mindler
= 5 2022 2021 * Einride * Nextory
NETTOANDELSVARDE JUSTERAT FOR TILLSKJUTET 560 196 559 867 h
KAPITAL, Tkr ¢ X Shore ¢ Novedo
NETTOANDELSVARDE PER PREFERENSAKTIE 8926 12548 * Mindler ¢ O_CCUI“fCh
CARRY-JUSTERAT, Tkr * Bolt * Sitoo Tipser
ANTAL PORTFOLJBOLAG, st 21 16 * Diet Doctor (Bolt.com)
ANTAL HELTIDSANSTALLDA, medeltal 3 4 * MEDS o Truecaller
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 17% 16% * Quartr e Workaround
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HIDDEN DREAMS

2022 var ett expansivt ar. Vi har orga-

nisatoriskt borjat landa i manga viktiga

principer och metoder fér framgangsrikt
bolagsbygge vilket har resulterat i fina milstolpar
och lardomar. Hidden Dreams har en infrastruktur
idag som gor oss rustade att utveckla manga bo-
lag parallellt. Under 2023 fokuserar vi bland annat
pa att ytterligare oka tillvaxten i vara bolag.

-MARIA ASSARSON, VD HIDDEN DREAMS

HIDDEN
DHEAMS
VD: . Maria Assarson )
GEOGRAFISK NARVARO: Sverige, Norge, UK, Osterrike och Kroatien
BRANSCH: Riskkapital
WEBSIDA: www.hiddendreams.se
INVESTERINGSAR: 2019
2022 2021
PORTFOLJBOLAGENS MARKNADSVARDE, Tkr 325739 241343
HIDDEN DREAMS PORTFOLJANDELSVARDE, Tkr 137 422 101 159
ANTAL ANALYSERADE PROBLEM, st 771 620
ANTAL STARTADE PORTFOLJBOLAG, st 11 3
ANTAL HELTIDSANSTALLDA, medeltal 10 9
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL?, cirka 20% 16%

*Agarandel avser andel av kapitalet med hénsyn taget till stam- och preferensaktier. Réstandel
per 2022 uppgick till cirka 6%.

Sett till antal startade verksamheter ir Hidden
Dreams en av Europas mest ambitiésa och snabb-
vixande Venture Builder. Bolaget specialiserar

sig p4 att eliminera tidskridvande och ineffektiva
arbetsprocesser som ir utbredda inom en bransch
men dolda fér omvirlden. Fér varje intressant
problem de identifierar grundar Hidden Dreams
ett techbolag, rekryterar en vd som far initial
finansiering, verktyg, expertis och tillging till

ett brett entreprendrsnitverk for att mojliggora
foretagets framging. Dessa dolda problem som
portféljbolagen startas utifran ir svara att hitta och
nischade men tekniske enkla att l6sa. P4 sociala
medier och genom ett aktivt uppsokande arbete
bjuder Hidden Dreams in minniskor att dela sina
problem som #r administrativt betungande men
ofta kritiska for regelefterlevnad, rapportering eller
administration.

VERKSAMHETEN 2022

Under 2022 har Hidden Dreams gjort ett exten-
sivt effektiviseringsarbete som resulterat i en fin
virdeutveckling, rekordékning i antal startade
bolag, elva stycken nya, samt genomférande av
sex framgangsrika kapitalrundor i portféljbolagen,
trots forindrat marknadslige.

Hidden Dreams har dven genomfort tre riktade
emissioner. Ledstjirnan for 2023 ir skalbarhet och
kvalitet dir vi har goda méjligheter att bli annu
bittre genom alla de viktiga lirdomar som identi-
fierats under 2022.
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STURERNNGE
GRUPP R

Konferens- och spahotellet Skepparholmen Nacka.

Stureplansgruppen kom ur pandemin

starkare an nagonsin. Detta genom att

tidigt genomfora ett mycket omfattan-
de besparingspaket med fokus pa lagre fasta
kostnader i kombination med en anpassad och

forhojd gastupplevelse. Det tydligaste kvittot pa

att vi fattade ratt beslut under en mycket svar

tid ar att 2022 blev Stureplansgruppens basta ar
nagonsin, bade i omsattning och rérelseresultat.

- VIMAL KOVAC
VD STUREPLANSGRUPPEN
whats! T [ I’
‘= STUREPLANSRFPEN
VD: Vimal Kovac
BRANCH: Hotell och restaurang
GEOGRAFISK NARVARO: Stockholm och Géteborg
WEBSIDA: www.stureplansgruppen.se
INVESTERINGSAR: 2007
2022 2021
NETTOOMSATTNING, Tkr 1496 478 811158
RORELSERESULTAT, Tkr 116 077 -26 769
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 102 848 -48 019
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1041 627

HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka

8%

8%
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Stureplansgruppen ir en av landets ledande akes-
rer inom restaurang-, konferens-, catering-, kon-
sert-, hotell- och upplevelseindustrin, och ir en av
Sveriges storsta privatigda restaurangkoncerner.

HANDELSER 2022 | URVAL

* Den 9 februari kom den glada nyheten att allt
nattliv dntligen kunde 8ppna igen efter pan-
demin. Vi kunde varmt vilkomna vira gister
tillbaka till att umgds utan nagra restriktioner.

* Stureplansgruppen inledde ett spinnande
projeke tillsammans med Petter Stordalen med
att forvirva Skepparholmen Nacka, ett spa- och
konferenshotell.

* Gustav Trigirdh 6ppnade sin nya restaurang
Gurras i Géteborg. Restaurangen ger dig
matupplevelser inspirerade av street food frin
hela virlden.

* T héstas slog Laroy upp dérrarna, nu i en ny era
som cocktailbar. Laroy vilkomnar dig med en
festlig stimning till after work och cockrails till
pulserande musik mitt pa Stureplan.

¢ I juli blev Sayan Isakssons restaurang Nour
tilldelad sin forsta stjirna i guide Michelin. P4
Nour kan du uppticka nordisk samtida matlag-
ning med influenser frén framfér allt Japan.

* [ oktober var det premiir f6r Mikael Einarssons
restaurang Chez Jolie. Hir inspireras maten av
bide lantlig rustik fransk mat savil som lyxig
storstadsbistro.

* Sikrat kapital genom investeringsfonden Cinder
Invest AB.



SACHAJUAN har haft ett starkt ar dven

2022 trots fortsatta svarigheter pa
varldsmarknaden sa som nedstang-

ningar i bland annat Kina och Sydkorea pa grund

av pandemin samt det samre konjunkturlaget.

Omsittningen pa den Nordamerikanska markna-
den 6kade med 23% samtidigt som vissa mark-

nader i Asien minskade.

- SACHA MITIC, VD

SACHAJUAN

VD: Sacha Mitic

BRANSCH: B I:Iérvérd och skénhetsvardsprodukter

GEOGRAFISK NARVARO: Over 40 marknader 6ver hela varlden

WEBSIDA: www.sachajuan.se

INVESTERINGSAR: 2010

2022 2021

NETTOOMSATTNING, Tkr 59724 60153
RORELSERESULTAT, Tkr -1278 4453
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -915 4394
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 15 15
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 33% 32%

Sachajuan grundades 1997 av frisérerna Sacha
Mitic och Juan Rosenlind, bida vilmeriterade
frisdrer med ldng bakgrund och erfarenhet inom
frisor- och modebranschen.

Huvudsakliga verksamheten bestar i utveckling,
produktion, marknadsféring och férsiljning av
harvirds- och skonhetsprodukter. Féretaget driver
dven en egen frisorsalong i centrala Stockholm.

HANDELSER 2022

* Sachajuan vann Business Swedens pris for
drets Exportféretag inom kosmetik, utdelat vid
Swedish Beauty Awards.

* Under 2022 deltog Sachajuan i flera internatio-
nella prenumerationsboxar och nadde dirige-
nom ut till dver 700 000 konsumenter.

)

¥
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

OVRIGA INNEHAV

MUTATIEE IvVium

BRANSCH: Spelutveckling BRANSCH: Mjukvaruutveckling

WEBSIDA: www.mutate.se WEBSIDA: www.vivium.se

INVESTERINGSAR: 2018 INVESTERINGSAR: 2021

2022 2021 2022 2021

NETTOOMSATTNING, Tkr 0 1 NETTOOMSATTNING, Tkr 359 0
RORELSERESULTAT, Tkr -20058 -20863 RORELSERESULTAT, Tkr -6 120 -2608
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -26065 -20870 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -6 156 -2610
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 13 16 ANTAL ANSTALLDA, medeltal 4 3
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 7% 7% HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 6% 5%
Uppgifterna fér 2022 ar preliminéra. Uppgifterna fér 2022 &r preliminéra.

# ChainTraced S E S D

BRANSCH: Mjukvaruproduktion BRANSCH: Kosmetiska produkter och tjanster

WEBSIDA: www.chaintraced.com WEBSIDA: www.sweedbeauty.com

INVESTERINGSAR: 2021 INVESTERINGSAR: 2018

2022 2021 2022 2021

NETTOOMSATTNING, Tkr 4497 854 NETTOOMSATTNING, Tkr 18477 15707
RORELSERESULTAT, Tkr -2893 -3145 RORELSERESULTAT, Tkr 4920 3548
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -2888 -3091 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 4815 3536
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 9 6 ANTAL ANSTALLDA, medeltal 5 4
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 3% 3% HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 25% 25%

Uppgifterna fér 2022 ar preliminéra. Uppgifter for 2022 ar preliminara.
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Goldlogic

ytentacle

BRANSCH: Gruvdrift och utvinning av &delmetaller BRANSCH: Datorprogrammering

WEBSIDA: www.goldlogic.com WEBSIDA: www.tentacle.se

INVESTERINGSAR: 2017 INVESTERINGSAR: 2022

2022 2021 2022 2021

NETTOOMSATTNING, Tkr 37976 34 804 NETTOOMSATTNING, Tkr 380 2 823
RORELSERESULTAT, Tkr 34247 12228 RORELSERESULTAT, Tkr -3975 -2571
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 25708 12228 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -4 031 -2573
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 6 1 ANTAL ANSTALLDA, medeltal 6 8
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 5% 5% HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 11% -

Bolaget redovisar i USD. Véxelkurs 2022-12-31: 10,44 SEK, 2021-12-31: 9,05 SEK.
Uppgifterna fér 2022 ar preliminéra.

BRANSCH: Marknadsplattform for bostader

WEBSIDA: www.nyaboendet.se

INVESTERINGSAR: 2022

2022 2021

NETTOOMSATTNING, Tkr 0 -
RORELSERESULTAT, Tkr -2150 -
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -2162 -
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 3 -
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 9% -

Uppgifterna for 2022 ar preliminara. D& detta &r bolagets forsta verksamhetsar finns det
inte mojlighet att redovisa belopp for tidigare ar.

Uppgifterna fér 2022 &r preliminéra.

NOVI

MEDICAL SOLUTIONS

BRANSCH: Distributér av skénhetsprodukter
WEBSIDA: www.novimedicalsolutions.se
INVESTERINGSAR: 2022

Novi Medical Solutions gér sitt forsta helarsbokslut 2023, darfér redovisas inga nyckeltal
for bolaget i denna arsredovisning.

Bolaget distribuerar kosmetiskt och estetiskt medicintekniska produkter som har konsu-
menternas verkliga skonhetsbehov i dtanke. Novi Medical Solutions tror pa hégkvalitativ,
inkluderande hudvard och arbetar med att ta fram innovativa och hogpresterande produk-
ter till den svenska marknaden. Holmstrémgruppens égarandel uppgar till 50 procent.
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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. Koncernens
innehav av fastigheter har darigenom
minskat.

— KATARINA STROMBERG,
EKONOMICHEF




—ORVA

Styrelsen och verkstillande direktoren for E Holmstromgrup-
pen AB, org.nr. 556696-3590, avger hirmed érsredovisning och
koncernredovisning f6r 2022. Uppgifter inom parentes avser
foregiende 4r.

HOLMSTROMGRUPPEN

Moderbolaget

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

Koncernen

Koncernen delar in sin verksamhet i tre omriden: innehav och
forvaltning av fastigheter, projektutveckling i fastighetssektorn
och innehav av private equity-bolag.

Fastighetsforvaltningen avser sivil egna fastigheter som ex-
terna uppdrag och sker frimst genom E Holmstrém Fastigheter
AB, org. nr. 556530-3186 ("Holmstrom Fastigheter”). Totalt
forvaltas ca 226 000 kvm, varav 77 procent utgdrs av bostider,
19 procent av kommersiella lokaler och 4 procent av samhills-
fastigheter.

Holmstromgruppens egen fastighetsportfolj omfattar 29
(70) fastigheter. Fastigheterna dr primirt beldgna i Stockholm,
StorStockholm och Ornskéldsvik och omfattar ca 45 000 kvm
varav 76 procent utgdrs av bostider och 24 procent av kommer-
siella lokaler.

Koncernen idger 50 procent (50) i HAM Nordic AB, som
innehar 100 procent i fastighetsutvecklingsbolaget Magnolia
Bostad. Bolaget utvecklar hyres- och bostadsritter, samhillsfast-
igheter och hotell i Sveriges tillvixtorter och storstider, dels for
forsiljning och dels for egen forvaltning. Vid utgéngen av 2022
hade bolaget drygt 18 800 byggritter i sin byggrittsportfslj och
under éret firdigstilldes cirka 900 bostider.

Holmstréomgruppen iger 50 procent av Vincero VF5 som
dger och forvaltar 29 kommersiella fastigheter omfattande cirka
57 700 kvm med bra kommunikationsligen i Stockholm och
Uppsala.

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

Holmstrdmgruppen dger dven 20 procent i fastighetsbolaget
Ankarhagen (20), ett fastighetsbolag vars affirsidé ir att forvir-
va, forvalta och foridla fastigheter med huvudsaklig inrikening
mot lager och ldte industri i stadsnira ldgen i viixande regioner i
Mellansverige. Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare
outnyttjad tomtmark dir de bygger nya lokaler it befintliga och
nya kunder.

Holmstrémgruppen investerar genom E Holmstrom Private
Equity AB, org. nr. 556724-4800, framforallt i sma eller mel-
lanstora entreprenérsdrivna féretag med goda forutsittningar
for tillvixt.
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TNINGS-

SBERATTELSE

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

| KONCERNEN

I februari 2022 etablerade koncernen tillsammans med Slitto
Core Plus AB ett JV-bolag. Koncernen salde 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-
en i Norrkdping och Linképing ingér i Klippudden Fastigheter
AB. E Holmstrém Fastigheter AB ir asset manager for Klippud-
den Fastigheter.

Fastighetsfrvaltningen har under perioden utékat sitt for-
valtningsuppdrag med 4 nya fastigheter, frimst bostadsfastighe-
ter och samhillsfastigheter.

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 stivja inflationen har Riks-
banken héjt styrrintan. Okade kostnader och rintor paverkar
resultat och kassaflde negativt medan inflationen i viss min
leder till hégre hyresintikeer.

LEGAL STRUKTUR
Holmstromgruppen-koncernen bestod, férutom av innehav
redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31 december

2022 av 25 bolag (49).

ORGANISATION

Anstillda i koncernen arbetar frimst med forvaltningsfastigheter
och ir indelade i avdelningarna Férvaltning och Ekonomi.
Totalt omfattades 25 anstillda (20), varav 14 kvinnor och

11 min vid kontor i Stockholm, Linképing, Kalmar och
Ornskoldsvik.

HALLBARHET

Koncernen verkar f6r en hallbar utveckling och vi ser hillbar-
hetsfrigor som en naturlig del av vart arbete. Vi tar hinsyn till
miljé och minniskor och tar ansvar for kommande generatio-
ner. Vi ir 6vertygade om att en sund instillning till héllbarhets-
fragor ger stora vinster for oss som foretag, for vira medarbetare
och for omvirlden i stort. Fér oss handlar hillbarhet om att
forst vér roll i samhillet och att agera ansvarsfullt inom de
omraden dir vi kan péverka.

AGARFORHALLANDEN
Fredrik Holmstrém 4ger samtliga aktier i F. Holmstromgruppen
AB.



FLERARSOVERSIKT
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG,

MKR 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 93 593 2465 975 1125
Rorelseresultat -223 2254 1293 696 378
Vardeférandring forvaltningsfastigheter,

realiserad 10 0 0 0 0
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter,

orealiserad -35 506 580 705 165
Resultat efter finansiella poster -255 2131 1085 512 235
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR

Férvaltningsfastigheter 2090 3440 4157 2881 1581
Omséttningsfastigheter 0 0 999 1382 1196
Likvida medel 345 163 535 608 616
Eget kapital inklusive innehav utan bestam-

mande inflytande 3750 4270 3133 2297 2029
Balansomslutning 5910 7 060 8799 6 858 5520
NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital, % -6 58 40 24 13
Avkastning pa totalt kapital, % =3 29 17 12 8
Kassalikviditet, % 189 484 162 311 311
Soliditet, % 63 60 36 &8 37

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA
STALLNING

Nettoomsittningen for rikenskapsaret uppgick till

93 mkr (593) och bestar frimst av hyresintikter och
forvaltningsintikter. Minskningen beror primirt pa
omklassificeringen av Magnolia Bostad frdn dotterbolag till
intressebolag under 2021 samt férsiljningen av Klippudden
Fastigheter till det JV som ingicks i februari 2022 med Slittd
Core Plus AB.

Rérelseresultatet uppgick till -223 mkr (2 254) och innehall-
er resultat frin forsiljning av dotterbolag 0 mkr (769), virdefor-
dndringar pé forvaltningsfastigheter om -25 mkr (506), resultat
fran andelar i intressebolag -584 mkr (531) och resultat fran
ovriga virdepapper och fordringar 394 (479).

Finansnetto uppgick till -33 mkr (-123).

Resultatet efter skatt for helaret uppgick till -192 mkr (1
983).

Balansomslutningen uppgir till 5 910 mkr (7 060). Kon-
cernens eget kapital uppgick per den 31 december 2022 till 3
750 mkr (4 270), vilket gav en soliditet om 63 procent (60).
Innehav utan bestimmande inflytandes andel av eget kapital
uppgick till 119 mkr (99). Under 2022 uppgick avkastningen
p eget kapital dill -6 procent (58).

Koncernens kassafléde fran den l6pande verksamheten
uppgick till 161 mkr (263), kassafléde fran investeringsverksam-
heten uppgick till 224 mkr (-507) och kassaflédet frin finansie-
ringsverksamheten uppgick till -203 mkr (-128). Likvida medel
per den 31 december 2022 uppgick till 345 mkr (163). Utdver
likvida medel finns outnyttjade krediter om 25 mkr (25).

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

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande stér, kronor:

Balanserat resultat 774216 197
Arets resultat 4 452 099
Summa 778 668 296
Styrelsen foreslar:

Balanseras i ny rikning 778 668 296
Summa 778 668 296
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 4,6 93 593
Produktions- och driftskostnader 58 -59 -543
Bruttoresultat 34 50
Administrationskostnader 5,10 -41 -80
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 57,9 -1 -1
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 13 -584 531
Resultat fran férsaljning av andelar i koncernféretag 12 0 769
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar 14 394 479
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, realiserad 10 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserad 20 -35 506
Rorelseresultat -223 2254
Finansiella intékter 15 20 11
Finansiella kostnader 16 -53 -134
Resultat efter finansiella poster -255 2131
Resultat fore skatt -255 2131
Uppskjuten skatt 17,18 101 -146
Skatt pa arets resultat 17,18 -38 -2
ARETS RESULTAT -192 1983
Resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -207 1998
Minoritetsintresse 15 -15

KONCERNENS RAPPORT
OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Periodens resultat -192 1983
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 23 2
Summa 6vrigt totalresultat 23 2
PERIODENS TOTALRESULTAT -169 1985
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -183 2000
Innehav utan bestémmande inflytande 15 -15
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KONCERNENS
BALANSRAKNING

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 19 0 0
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 (]

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 20 2090 3440
Nyttjanderattstillgangar 7 61 24
Inventarier 21 133 120
Summa materiella anldggningstillgangar 2284 3584

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 23,24 1751 2264
Fordringar hos intresseféretag 25 163 88
Andra langfristiga vardepappersinnehav 26 1333 755
Andra langfristiga fordringar 27 1 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 3248 3118
Summa anlaggningstillgangar 5532 6702

Omséttningstillgangar

Varulager mm
Exploaterings- och projektfastigheter 28 0 0
Summa varulager 0 0

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 29 3 ®
Fordringar hos intresseféretag 25 0 6
Ovriga fordringar 31 12 177
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 18 7
Summa kortfristiga fordringar 33 195
Kassa och bank 345 163
Summa omséttningstillgangar 378 358
SUMMA TILLGANGAR 5910 7 060
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BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0 0
Reserver 23 2
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3608 4169
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 3631 4171
Innehav utan bestdmmande inflytande 119 99
Summa eget kapital 3750 4270
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 33 309 444
Ovriga avsattningar 34 52 0
Langfristiga rantebarande skulder 35 1008 1844
Langfristig leasingskuld 54 20
Langfristiga skulder till intressebolag 0 0
Ovriga langfristiga skulder 35 0 2
Summa langfristiga skulder 1423 2310
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 35 538 406
Kortfristig leasingskuld 7 4
Kortfristig derivatskuld 0 0
Leverantérsskulder 5 6
Skulder till intresseforetag 0 0
Skatteskuld 37 1
Ovriga kortfristiga skulder 120 22
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36 30 41
Summa kortfristiga skulder 737 480
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5910 7 060
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KAPITAL

—ORANDRINGA

KONCERN

NS

-

Balanserade

EGET

vinstmedel Innehav utan

Aktie- inklusive arets bestammande Totalt eget
BELOPP | MKR kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2021-01-01 0 1 2258 874 3133
Arets resultat 1998 -15 1983
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferenser 2 2
Transaktioner med agare
Utdelning -85 -8 -93
Avyttring av innehav utan bestémmande inflytande -756 -756
Férvéarv avinnehav utan bestémmande inflytande -2 3 1
Férskjutningseffekt vid aktieagartillskott -1 1 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 0 2 4169 99 4270
Ingédende eget kapital 2022-01-01 0 2 4169 99 4270
Arets resultat -207 15 -192
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 21 21
Transaktioner med agare
Utdelning -353 -353
Avyttring av innehav utan bestdmmande inflytande -2 2 0
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande -18 -18
Nyemission 22 22
Utgaende eget kapital 2022-12-31 0 23 3646 119 3750
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KONCERNENS

KASSAFLOD

ESANALYS

2022-01-01 2021-01-01

BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -255 2131
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avgar resultatandel i intresseforetag 584 -531

Avgar resultatandel i koncernforetag 0 -769

Av- och nedskrivningar av tillgangar 1 1

Vardeférandring forvaltningsfastigheter 24 -506

Véardeférandring 6vriga vardepapper och fordringar -394 -479
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 2 7
Betald inkomstskatt -2 -3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére fordndringar av rérelsekapital -40 -149
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning/6kning av rérelsefordringar 109 -188
Férandring rérelseskulder 92 600
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 161 263
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -55 -312
Forséljning av materiella anlaggningstillgangar 541 -277
Erhallna utdelningar fran intresseforetag 30 0
Férvérv av intresseféretag -42 0
Forsaljning av intresseforetag 0 99
Férandring av langfristiga fordringar intresseféretag =75 0
Investering i aktier och andelar -185 -197
Férséljning av aktier och andelar 0 180
Forandring av andra langfristiga fordringar 10 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 224 -507
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -353 -85
Utbetald utdelning till innehav utan bestammande inflytande 0 -8
Forvarv/avyttring fran/till innehav utan bestdmmande inflytande 0 -2
Upptagna lan 453 404
Amortering av lan -325 -437
Nyemission 22 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -203 -128
Arets kassaflode 182 -372
Likvida medel vid arets borjan 163 535
Likvida medel vid arets slut 345 163
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MODERBOLAGETS

RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 0 0
Summa rorelsens intakter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -1 -1
Summa rérelsens kostnader -1 -1
Rorelseresultat -1 -1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 0 1000
Finansiella intakter 15 5 1
Summa finansiella poster 5 1001
Resultat efter finansiella poster 4 1000
Resultat fore skatt 4 1000
Skatt pa arets resultat 0 0
ARETS RESULTAT 4 1000

LN

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 4 1000
Ovrigt totalresultat fér perioden 0 0
ARETS TOTALRESULTAT 4 1000
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MODER

SBOLAG

SALANSRAKNI

=TS
NG

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

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22 30 30
Summa finansiella anldggningstillgangar 30 30
Summa anléggningstillgangar 30 30
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 39 789 1112
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 5 1
Summa kortfristiga fordringar 794 1113
Kassa och bank 40 0
Summa omsattningstillgangar 834 1113
SUMMA TILLGANGAR 864 1143
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 32 0 0
Summa bundet eget kapital 0
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 775 125
Arets resultat 4 1000
Summa fritt eget kapital 779 1125
Summa eget kapital 779 1125
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 85 18
Summa kortfristiga skulder 85 18
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 864 1143
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Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital ningsfond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 0 0 165 44 209
Disposition enligt arsstdmman - - 44 -44 0
Arets resultat - - - 1000 1000
Ovrigt totalresultat - - - - 0
Transaktioner med agare
Utdelning - - -85 - -85
Erhallet koncernbidrag - - 0 - 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 0 0 125 1000 1125

Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital ningsfond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2022-01-01 0 0 125 1000 1125
Disposition enligt arsstdamman = = 1000 -1 000 0
Arets resultat - - - 4 4
Ovrigt totalresultat - - - - 0
Transaktioner med agare
Utdelning - - -353 - -353
Erhallet koncernbidrag - - 3 = 3
Utgaende eget kapital 2022-12-31 0 0 775 4 779
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MODERBOLAGETS
KASSAFLODESANALYS

2022-01-01 2021-01-01

BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 4 1000
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avgar resultat fran andel i koncernféretag 0 -1000
Erhallen ranta
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 4 0
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Férandring rérelsefordringar 322 71
Férandring rérelseskulder 68 13
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 393 84
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -353 -84
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -353 -84
Arets kassaflode 40 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0
Likvida medel vid arets slut 40 0
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TILLAGGS-

U

Not 1 Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET

E Holmstrdmgruppen AB med organisationsnummer 556696-
3590 ir ett foretag som har sitt site i Stockholm. Adressen ar
Sturegatan 6, Box 5184, 102 44 Stockholm. Arsredovisning och
koncernredovisning har godkints av styrelsen

den 26 maj 2023 och kommer att foreliggas drsstimman

for faststillande den 26 maj 2023.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden frin IFRS Interpretations Committee sidana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen upprittats i
enlighet med svensk lag och Radet for finansiell rapporterings-
rekommendation RFR1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i
moderbolaget till foljd av drsredovisningslagen samt i vissa fall
pga gillande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor som dven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ir avrundade till nir-
maste miljon. Tillgdngar och skulder 4r redovisade till historiska
anskaffningsvirden, forutom vissa finansiella tillgingar och
skulder som i koncernens rapport ver finansiell stillning vér-
deras till verkligt virde. Aven forvaltningsfastigheter 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.

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 férhallanden som kan piverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvi-
dera upphora med verksamheten eller inte har négot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

KLASSIFICERING
Anliggningstillgdngar och lingfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som férvintas dtervinnas

PLYSNINGAR

eller betalas senare 4n tolv manader riknat frin balansdagen
medan omsittningstillgingar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen enbart bestar av belopp som forvintas
atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frin balans-

dagen.

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 in de noterade priser som ingr i nivé 1,
vilka dr direke eller indirekt observerbara for tillgingar
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 réstvirde samt foretag i vilka koncernen pd annat
sdtt har ett bestimmande inflytande.

De finansiella rapporterna f6r moderbolaget och dotterfs-
retagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och idr upprittade enligt de redovisningsprinciper som giller for
koncernen. Ett dotterféretag tas med i koncernredovisningen
fran forvirvstidpunkten, vilken 4r 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 upphor. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster frin interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgangsforvérv

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rérelseférvirv
eller tillgangsforvirv. Det ir en individuell bedomning som
gors for varje enskilt forvirv. Bolagsforviry, vars primira syfte
ir att forvdrva bolagets fastighet och dir bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration ir av underordnad
betydelse for forvirvet, klassificeras som tillgangsforvirv. Ovriga
bolagsforvirv 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
tillgdng i balansrikningen. Goodwill virderas till anskaffnings-
virde minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas
till kassagenererande enheter med érlig provning av nedskriv-
ningsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadsfors
direke i periodens resultat. Vid tillgdngsforvirv fordelas anskaft-
ningskostnaden pa de forvirvade nettotillgingarna i forvirvsa-
nalysen.

Andel av eget kapital hinforligt till 4gare 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 ingdr i koncernens finansiella rapporter
fran det datum dd gemensamt bestimmande inflytande uppnis
och undantas frin det datum da gemensamt bestimmande
inflytande forloras.

Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte r
dotterforetag men dir koncernen utovar ett betydande men inte
bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar
i intresseforetag. Intresseforetag foreligger vanligen dé koncer-
nen innehar mer 4n 20 procent men mindre 4n 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i
intresseféretag och joint ventures enligt antingen kapitalandels-
metoden eller till verkligt virde i enlighet med TAS 28, pkt 18. 1
de fall koncernen forvirvar ytterligare andelar i intressefretaget,
men det fortsatt ir ett intresseforetag till koncernen, omvirderas
inte det tidigare innehavet. D4 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 4nda finns kvar ande-
lar redovisas de som ”Andra langfristiga 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 ingér i koncernens resultat och
koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i dvrigt totalresul-
tat i koncernen.

Virdering av intressebolag till verkligt virde innebir att inne-
havet initialt redovisas till anskaffningskostnad. Det redovisade
virdet 6kas eller minskas direfter utifrin det bedémda virdet
pa innehavet av intressebolaget i enlighet med IAS 28, pkt 18.
Forandringen i virde redovisas via koncernens resultat i enlighet

med IFRS 9.

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

Under bérjan av rikenskapsar 2021 var Magnolia Bostad
ett dotterbolag. Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, savil
hyresritter som bostadsritter, dldreboenden, samhillsfastigheter
och hotell. Vid férsdljningar ingds tv4 olika avtal med kunden,
ett avtal avseende forsiljning av projektet (fastigheten) samt ett
avtal avseende projektledning. Dessa tva avtal ses enligt IFRS
15 som ett enda avtal. Koncernen har tvé separata prestations-
dtaganden; projektledning som redovisas 6ver tid baserat pa
fardigstillandegrad av projektet och férsiljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nir kontrollen
overgitt till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de tva
prestationsitagandena baserat pa fristdende forsiljningspris for
projektledning.
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Intdktsredovisning av projektledningsavtal

Projektledning redovisas som ett prestationsitagande och
intikten hinforlig till projektledning redovisas over tid enligt
inputmetoden, eftersom kontrollen éverfors dver tid. Input-
metoden innebir att intikter redovisas pd basis av insatser eller
input for att uppfylla ett prestationsitagande i forhéllande till
total férvintad input for uppfyllandet av prestationsitagandet.
Magnolia Bostad har valt nedlagda projektkostnader i relation
till totala uppskattade kostnader for respektive projektlednings-
avtal. Denna metod har valts eftersom nedlagda kostnader bist
bedéms spegla éverforandet till kund. Kostnader for projektled-
ningsavtalet bestér till storsta delen av personalkostnader samt
kostnader for underkonsulter.

Intéktsredovisning av projekt (fastighet)

Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten for intikesredovisning
av projekt (fastighet) 4r nir kontrollen évergate till kdparen.
Kontrollen bedéms 6verga nir (i) bindande avtal ingdtts med
képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingitts med en entrepre-
nor. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller fors Gver pa
képaren. Koncernen bedémer att kontrollen dver tillgingen
overgdr vid denna tidpunkt di det finns ett legalt bindande avtal
med koparen och de betydande riskerna och férménerna som

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

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

Roérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestar av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Plan-
risk baseras pd kinnedom om detaljplanearbetet och intikesre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov d4 osikerheten kopplad till
planrisk upphér. Risk i totalentreprenaden anses upphéra och
intiktsredovisas nir totalentreprenaden slutforts. Koncernen gor
en individuell bedémning av det férvintade virdet av rorliga
komponenter i varje enskilt projekt. For bostadsrittsprojekt har
koncernen ett dtagande mot bostadsrittsforeningen att kopa
osilda bostadsritter varvid osilda bostadsritter behandlas som
en ytterligare rorlig komponent i transaktionspriset f6r bostads-
rittsprojekt, utéver den rérliga komponenten for yta bestiende
av planrisk och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet
ovan. Med sdlda ligenheter menas att det ska finnas ett bindan-
de avtal med bostadsrittsinnehavare.

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

Hyresintékter

Hyresintikter aviseras i forskott och redovisas i den period
som de 4r hinforliga till, vilket framgir 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
sjukfrinvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
ingjdnandet.

Avgiftsbestémda 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 formédnerna intjinas. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser eller andra ataganden nir
avgifterna vil r betalda.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

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

Finansiella kostnader bestir av rintekostnader och andra
kostnader for 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 varfor samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebir att leasingavgiften
fordelas linjirt Sver 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 hinférliga till amortering pé leasingskulden inom
finansieringsverksamheten och betalningar hinforliga till rinte-
delen i den l6pande verksamheten.

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

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

SKATTER

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

Aktuell skatt ir skatt som ska betalas eller erhillas avseende
aktuellt 4r, med tillimpning av de skattesatser som ir beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hinfors
dven justering av aktuell skate hinforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgidngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pa tillgingar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporir skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgingar och skulder som ir tillgingsforvirvy
och som vid tidpunkten for transaktionen varken paverkar redo-
visat eller skattemissigt resultat. Vidare beaktas inte temporira
skillnader hinférliga till andelar i dotter- och intresseféretag
som inte férvintas bli dterférda inom dverskddlig framtid.
Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som ér beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ir fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination

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

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

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pa ba-
lansdagen. Verkliga virden ir det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga
parter som ir oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Virderingarna gors vid varje
kvartalsskifte och samtliga forvaltningsfastigheter externvir-
deras minst en ging per r. Savil orealiserade som realiserade
virdeforindringar redovisas i resultatrikningen under rubriken
Virdeférandringar i forvaltningsfastigheter som del av rérelse-
resultatet.

Intike frin forsiljning av forvaltningsfastighet redovisas nor-
malt pa avtalsdagen om inte kontrollen 6vergir till képaren vid
ett annat tillfille. Kontrollen &ver tillgingen kan ha évergate vid
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ett annat tillfille 4n avtalsdagen och om s har skett intikesre-
dovisas fastighetsférsiljningen vid denna andra tidpunkt. Vid
bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och férméner samt
engagemang i den l6pande 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 ir forknip-
pad med innehavet tillfaller bolaget och att anskaffningsvirdet
for tillgingen kan beriknas pa ett tillforlitligt sitc. Materiella
anliggningstillgingar ir redovisade till anskaffningsvirde med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar.

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

Licenser 5 ar

Inventarier 3-5 ar

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade virden for bolagets tillgingar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa 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 &terfors
endast om tillgingens redovisade virde efter dterforing inte
overstiger det redovisade virde som tillgingen skulle haft om
nedskrivning inte skett. For goodwill och immateriella tillgingar
med obestimbar nyttjandeperiod prévas nedskrivningsbehovet
arligen.

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

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

En avsittning redovisas i balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en f5ljd av en
intriffad hindelse och det ir troligt att ett utfléde av ekonomis-
ka resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten
av ndr i tiden betalning sker ir visentlig, beriknas avsittningar
genom diskontering av det férvintade framtida kassaflodet till
en rintesats fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker
som ir forknippade med skulden. Avsittningar omprévas vid
varje bokslutstillfille. Eventualf6rpliktelser dr mojliga forplik-
telser som hirror fran intriffade hindelser och vars forekomst
kommer att bekriftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom féretagets kontroll, intriffar
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eller uteblir. Som eventualforpliktelser redovisas ocksa ansprik
som hirrér fran intriffade hindelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsittning eftersom det inte 4r troligt att ett
utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera anspraket
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 frén balansrikningen nir
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat
sitt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrikningen nir forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa
annat sitt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar p4 tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra lingfristiga fordringar, évriga fordringar samt derivat
och virdepapper. Bland skulder 4terfinns leverantdrsskulder,
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 for alla finansiella
instrument forutom de som tillhér kategorin finansiell instru-
ment som redovisas till verkligt virde via resultatrakningen vilka
redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
direfter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgdngar bestar av tre undergrupper:

— finansiella tillgingar virderade till verkligt virde via resulta-
trikningen,

— finansiella tillgingar virderade till upplupet anskaffningsvir-
de, samt

— finansiella tillgingar virderade till verkligt virde via 6vrigt
totalresultat.

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 till verkligt
virde via resultatet, virderas till upplupet anskaffningsvirde.
Det redovisade virdet av dessa tillgingar justeras med eventuella
redovisade férvintade kreditférluster. Rinteintikter frin dessa
finansiella tillgingar redovisas i finansnettot med tillimpning av
effektivrintemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas
inflyta efter avdrag for osikra fordringar som bedémts indivi-
duellt. Hyresfordringars forvintade 16ptid 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
Tillgingar som inte uppfyller kriterierna for upplupet anskaff-
ningsvirde virderas till verkligt virde via resultatet. Vinst eller
forlust pd 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 bestdr av kassamedel samt omedelbart tillgingliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut. Belop-
pen pa spirrkonto dr medel som utgdr sikerhet for dterbetalning
av lan eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som vriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nir koncernens
affirsmodell f6r hantering av dessa tillgingar dndras.
Egetkapitalinstrument ir instrument som uppfyller defini-
tionen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebir
instrument utan kontraktsmissig skyldighet att betala och som
beligger en residual ritt i emittentens nettotillgingar. Vinst eller
forlust pa egetkapitalinstrument som redovisas till verkligt virde
via resultatet redovisas i finansnettot.

Finansiella tillgangar véarderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra foretag dn koncernféretag, joint
ventures och intresseféretag 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 resultat-
rikningen, samt
— finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde.

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

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppléning,
leverantérsskulder, upplupna kostnader for tjinster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rintebirande ldn och
annan finansiering), med undantag f6r korta skulder dir rin-
teeffekten ir ovisentlig, virderas initialt till verkligt virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av ef-
fektivrintemetoden. Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort 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. Leverantérsskulder redovisas nir faktura mottagits.
En finansiell tillging och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det
foreligger en legal rite att kvitta beloppen samt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen
och reglera skulden.

KASSAFLODESANALYS

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

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

for noterade foretag tillimpas. RFR 2 innebir att moderbola-
get i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU godkiinda IFRS och uttalanden sa langt detta ir
mojligt inom ramen for drsredovisningslagen och med hiansyn
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 koncernforetag redovisas enligt anskaffningsvirdeme-
toden. Forvirvsrelaterade kostnader f6r dotterbolag ingér som
en del i anskaffningsvirdet fér andelar i koncernféretag. Det
redovisade virdet for andelar i koncernforetag provas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov d4 sidan indikation féreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktiedgartillskott

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. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras. Erhéllna aktiedgar-
tillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Nya och &ndrade standarder som &nnu €j tillimpas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som dnnu
inte har tritt i kraft forvintas ha nigon visentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

I 6vrigt har redovisningsprinciper och berikningsmetoder
varit oférindrade jimfort med arsredovisningen foregiende ar.

Not 2 Kritiska beddmningar
och uppskattningar

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

RESULTATAVRAKNING PROJEKT (FASTIGHETER)
Hyresrittsprojekt vinstavriknas den dag dé (i) bindande avtal
ingatts med en kdpare av hyresrittsprojektet, (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingatts med
en entreprendr. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller fors
dver pa koparen. Koncernen gér en individuell bedémning av
reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Koncernen stiller vis-
sa garantier for projektet avseende vakans och hyresniva for vilka
koncernen haller tillbaka intikter utifrin de specifika forhal-
landen som férekommer i respektive projekt. Omvirdering for
rorlig ersittning kopplade till hyresgaranti sker 16pande utifrin
aktuellt uthyrningslige. Koncernen haller tillbaka intikter for
planrisk baserat pd kinnedom om detaljplanearbetet. Upplos-
ning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov
nir osikerheten kopplat till planrisk férsvinner. Koncernen
haller ocksa tillbaka intdkter for eventuell risk i totalentrepre-
naden. Rérliga ersittningsbelopp uppskattas till det férvintade
virdet och tas med i transaktionspriset i sddan utstrickning

att en visentlig aterforing senare dr mycket osannolik. Bedém-
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ning och uppskattning av rérliga komponenter att inkludera i
transaktionspriset baseras i stor utstrickning pa en bedémning
av framtida forvintad prestanda och all information (historisk,
aktuell och prognostiserad) som rimligen finns tillginglig f6r
bolaget. Omvirderingar av projektens forvintade slutresultat
medfér korrigering av tidigare upparbetat resultat i bersrda
projekt. Denna prognosindring ingr i periodens redovisade
resultat. Bedomda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat i den period de identifieras. Bedomningar och upp-
skattningar paverkar fordran fastighetsforsiljning vilken framgar
av not 27 — Andra lingfristiga fordringar och not 31 — Ovriga
fordringar.

RESULTATAVRAKNING NYTTJANDERATTER
(BOSTADSRATTER)

Magnolia Bostad beddmer att bestimmande inflytande 6ver
bostadsrittsforeningar upphér vid den tidpunke dé de slutliga
bostadsrittskdparna tilltrider sina ligenheter och bostadsritter-
na konsolideras fram till denna tidpunke. Intikter och kostnader
for bostadsrittsprojekt redovisas i takt med att bostadskdparna
tilltrider bostadsritterna och bestar av den faktiska intikten

for den salda bostadsritten respektive den silda bostadsrittens
andel av projektets totala kostnad.

Omvirderingar av projektens férvintade slutresultat medf6r
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosindring ingir i periodens redovisade resultat.
Bedomda forluster belastar i sin helhet direke periodens resultat
i den period de identifieras.

INTAKTSREDOVISNING PROJEKTLEDNING

Intikter frin projektledningsavtal redovisas successivt baserat
pa firdigstillandegrad av projektet. Graden av firdigstillande
bestims i huvudsak i l6pande takt med att arbetet utférs.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

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

KLASSIFICERING EXPLOATERINGS-

OCH PROJEKTFASTIGHETER OCH
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid f6rvirv av en fastighet gors en bedomning om fastigheten
ska utvecklas eller anvindas som forvaltningsfastighet. Bedom-
ningen fir paverkan pa koncernens resultat och finansiella still-
ning d& hanteringen ir olika redovisningsmissigt. Fastigheter
som ska utvecklas utgor exploaterings- och projektfastigheter.
Exploaterings- och projektfastigheter redovisas som varulager da
avsikten 4r att silja fastigheterna efter firdigstillande. Virdering
sker till det ligsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvir-
de. Forvaltningsfastigheter innehas diremot i syfte att generera
hyresintikter och virdestegringar. Virdering av forvaltningsfast-
igheter sker till verkligt virde med virdef6rindring via resulta-
trakningen.

Foretagsledningen gor en individuell bedémning av varje
fastighet f6r att avgdra om syftet ir att utveckla och avyttra
bostider, sival hyresritter som bostadsritter, eller om syftet ar
att dga fastigheterna langsiktigt.
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AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid f6rvirv av verksamheter gors en bedémning av hur redovis-
ning av forvirvet ska ske baserat pa féljande kriterier; forekom-
sten av anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och férekomsten av avtal med
olika grader av komplexitet. Hog forekomst enligt dessa kriterier
innebir att férvirvet klassificeras som ett rorelseforvirv och lag
forekomst som ett tillgingsfrvirv.

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt férviry vilka
kriterier som 4r uppfyllda. Under ar 2022 och 2021 har f6re-
tagsledningen gjort bedémningen att enbart tillgingsférvirv har
genomforts.

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

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

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

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

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

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillricklig
likviditet for att méta kommande betalningsitaganden. Lépan-
de upprittas interna likviditetsprognoser for kommande tolv
ménader, dir samtliga kassafldespdverkande poster analyseras i
aggregerad form. Syftet med likviditetsprognosen ir att verifiera
behovet av kapital. Kapitalbindning utvirderas individuellt for
respektive projektfinansiering och synkroniseras med respektive
projekts 16ptid. Matchning av kassafloden fran forward funding
och slutlikvid frin képare med forfall pa finansiering efterstri-
vas.

FINANSIERINGSRISK

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

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

KREDITRISK

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent

inte kan fullgéra sina ataganden gentemot bolaget. Kreditris-
ken bland fordringar for fastighetsforsiljningar bedéms vara
begrinsad da risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra
sina dtaganden bedoms vara lig. Per arsskiftet uppgar forfallna
fordringar till 0 mkr (21).



KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga fordringar 164 99
Kortfristiga fordringar 33 195
Likvida medel 345 163
Maximal exponering for kreditrisk 542 457

MARKNADSRISK

Rénterisk

Rinterisk kan dels bestd av forindring i verkligt virde till £5ljd
av forindringar i rintor — prisrisk, dels forindringar i kassaflode

— kassaflodesrisk. Rintebindningstiden ir en viktig faktor som
paverkar rinterisken. Langa rintebindningar innebir hogre 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 tillgingar och finansiella skulder
per virderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgir av tabel-
len nedan.

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Upplupet
verkligt varde via resul- anskaffnings-
KONCERNEN, MKR tatréakningen varde
Finansiella tillgangar i balansriakningen 2022-12-31
Fordringar hos intressebolag 163
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1333
Andra langfristiga fordringar 1
Kundfordringar 3
Ovriga fordringar 12
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18
Likvida medel 345
Summa 1333 542
Finansiella skulder i balansrakningen 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1008
Skulder till intresseféretag 0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0
Derivatskuld 0
Kortfristiga rantebarande skulder 538
Leverantorsskulder 5
Skatteskuld 37
Ovriga kortfristiga skulder 120
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30
Summa 0 1738
Finansiella tillgangar/
skulder viarderade Upplupet
till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatrdakningen varde
Finansiella tillgangar i balansrakningen 2021-12-31
Fordringar hos intressebolag 94
Andra langfristiga vardepappersinnehav 755
Andra langfristiga fordringar 11
Kundfordringar 5
Ovriga fordringar 177
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 7
Likvida medel 163
Summa 755 457
Finansiella skulder i balansrakningen 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1844
Skulder till intresseftéretag 0
Ovriga l&ngfristiga skulder 2
Kortfristiga rantebarande skulder 406
Leverantdrsskulder 6
Skatteskuld 1
Ovriga kortfristiga skulder 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 41
Summa 0 2322

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgingar och skul-
der beddm:s inte avvika visentligt frin det verkliga virdet utom
for obligationslan dir verkligt virde bedoms uppg till 470 mkr
(503) jimfdrt med bokfdrt virde om 500 mkr (500). Verkligt

virde for obligationslan har bedomts enligt nivd 1, vilket inne-
bir att virdet hirleds frin noterade priser p en aktiv marknad.
Kundfordringar, évriga fordringar, likvida medel, leverantérs-
skulder samt vissa 6vriga skulder har en kvarvarande livslingd
p4 mindre dn 6 ménader varfor det redovisade virdet anses
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reflekeera det verkliga virdet. Majoriteten av de rintebdrande
bankldnen l6per med rérlig rinta varvid det redovisade virdet
anses reflektera verkligt virde. Finansiella tillgingar virderade
till verkligt virde via resultatrakningen. Innehaven har virderats
baserat pd transaktioner mellan tvd oberoende parter. Verkligt
virde for innehav har bedémits enligt nivd 3 i verkligt virde hie-
rarkin da virdet baseras pé det justerade virdet pé transaktioner
pa en ¢j aktiv marknad.

Koncernens forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde
enligt nivé 3.

HANTERING AV KAPITALRISK
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att trygga kon-
cernens formaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fort-

sitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra
intressenter, och att uppritthalla en optimal kapitalstruktur for
act hélla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthélla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen forindra den utdelning
som betalas till aktieigarna, dterbetala kapital till aktiedgarna,
utfirda nya aktier eller silja tillgingar f6r att minska skulderna.

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

Under 2022 var koncernens strategi att uppritthélla en
soliditet pi minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2022
var 64 procent (60). Koncernens strategi dr oférindrad jamfort
med foregiende 4r.

Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Nettoomsattning per verksamhetsgren

Hyresintakter 76 121
Forsaljning omsattningsfastigheter 0 459
Intékter fran fastighetsforvaltning 15 7
Ovrigt 2 6
Summa 93 593
Koncernens omsittning hinfor sig i sin helhet till Sverige. Fast-

ighetsverksamheten avser till storsta del av hyresavtal avseende

bostider. Dessa ingds normalt tillsvidare dir hyresgisterna har

mojlighet att siga upp avtalen med tre minaders uppsignings-

tid..

Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Drifts- och underhallskostnader -36 -469
Produktionskostnader 0 -50
Ovriga externa kostnader -30 -24
Personalkostnader -35 -80
Av-och nedskrivningar -1 -1
Ovriga rorelsekostnader 0 0
Aktiverade projektkostnader 0 0
Summa -102 -624
Not 6 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget 4r ur ett redovisningsperspektiv att

betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning

av lokaler och bostider. Nedan anges avtalade framtida minimi-

leaseavgifter inom respektive intervall. Bostadskontrakten

betraktas som tillsvidarekontrakt.

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Avtalade hyresintakter inom ett ar 58 102
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 17 16
Avtalade hyresintékter senare an fem ar 0 9
Summa 75 127
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Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestdr primirt av lokalhyra. Nyttjan-
derittstillgangar redovisas i balansrikningen som Nyttjanderit-

ter.
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Nyttjanderatter
Ingadende redovisat varde 24 84
Anskaffningar 37 12
Avskrivningar 0 0
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag 0 -72
Uppsagda kontrakt 0 0
Utgaende redovisat varde 61 24
Not 8 Upplysning om revisionsarvode och kostnadsersattning
I Produktions- och drifts kostnader ingir arvode och kostnads-
ersittning till revisor med:
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag -2 -3

revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 0

ovriga uppdrag 0 0
Summa -2 -3
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag 0 0
Summa 0 0
Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen och bokforingen, styrelsens och verkstillande
direktorens férvaltning samt arvode f6r revisionsradgivning som
limnats i samband med revisionsuppdraget.

- - - - - o
Not 9 Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Inventarier, verktyg och installationer -1 -1
Summa -1 -1
Not 10 Ersattning till anstallda
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Léner och andra erséattningar
Styrelse, VD och ledande befattningshavare -4 -3
Ovriga anstéllda -24 -71
Summa -28 -74
Sociala kostnader -7 -8
- varav pensionskostnader inklusive séarskild I6neskatt -1 -2
Summa -35 -82
Styrelse, VD och ledande befattningshavare utgors av Fredrik
Holmstrém och Erik Rune.
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Not 11 Medelantal anstallda

KONCERNEN 2022 2021

Medelantal anstallda med férdelning pa kvinnor och man uppgar till:

Kvinnor 14 11

Man 11 9

Summa 25 20
o - -

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Realisationsvinst vid avyttring 0 769

Summa 0 769

MODERBOLAGET, MKR 2022 2021

Utdelning pa andelar i koncernféretag 0 1000

Summa 0 1000
] - . -

Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Andelar i intressefbretags resultat -584 531

Summa -584 531
o - - - -

Not 14 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

-m - - - o

som ar anlaggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Resultat vid avyttring av andelar i andra féretag 0 3

Nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra foretag 0 0

Aterféring av nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra féretag 0 4

Orealiserad vardeférandring 394 472

Summa 394 479

Not 15 Finansiella intakter

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Ranteintékter, 6vriga 11 6

Ovriga finansiella intakter 9 5

Summa 20 1

MODERBOLAGET, MKR 2022 2021

Ranteintakter, koncernféretag D) 1

Summa 5 1

Not 16 Finansiella kostnader

KONCERNEN, MKR 2022 2021

Rantekostnader, dvriga -48 -129

Ovriga finansiella kostnader -5 -5

Summa -53 -134
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Not 17 Skatt pa arets resultat

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Aktuell skatt

- skatt pa arets resultat -38 -2
Uppskjuten skatt

- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skatteméassigt varde pa byggnader 49 -118
- avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa vardepapper 52 -28
Summa 63 -148
Not 18 Avstamning av effektiv skatt

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Resultat fore skatt -255 2131
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 53 -439
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantekostnader -8 -6
Skatteeffekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader -128 0
Skatteeffekt av 6vriga ej skattepliktiga intakter 83 240
Skatteeffekt av temporara skillnader 101 57
Skatteeffekt vid avyttring av vardepapper -53 0
Skatteeffekt av underskottsavdrag 15 0
Redovisad effektiv skatt 63 -148
Not 19 Goodwill

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 0 6
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag 0 -6
Utgaende redovisat virde 0 0
Den 4rliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade

inte ndgra nedskrivningsbehov.

Not 20 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende verkligt varde 3440 4156
Omeklassificeringar 0 0
Investeringar och férvarv 40 525
Orealiserade vardefoérandringar -35 506
Forsaljning till JV -1418 0
Avyttringar 0 -1759
Valutaeffekt 62 12
Utgaende verkligt virde 2090 3440

Antalet forvaltningsfastigheter uppgar till 29 (71) st.
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till
verkligt virde. Verkligt virde baseras pa 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
dr baserat pd beddmningar av marknadens forrintningskrav for
likartade objeke. I virderingarna har ett langsiktigt inflationsan-
tagande om 2,0 procent anvints. Direktavkastningskravet ligger
inom intervallet 1,4% till 6,9%. Forvaltningsfastigheter virderas
enligt nivd 3.

KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE
Kénslighetsanalys fastighetsvérde per region

Kinslighetsanalys avseende den nominella samt procentuella
paverkan p4 fastighetsvirdet har upprittats fér koncernens

fokusregioner.
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Paverkan pa
fastighetsvarde

REGION MALAREN (Mkr) Paverkan i %
Direktavkastning +0,25 % -94 -8,7%
Direktavkastning -0,25 % 114 10,5%
Inflation +0,5% 2 0,2%
Inflation -0,5% -2 -0,2%
Langsiktig vakansgrad +1% -12 -1,1%
Langsiktig vakansgrad -1% 12 1.1%

Paverkan pa
fastighetsvarde

REGION ORNSKOLDSVIK (Mkr) Paverkan i %
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%
Resultateffekt
VARDEFORANDRING FORE SKATT, % (Mkr) Soliditet, %
+10 209 65
0 0 64
-10 -209 63
Not 21 Inventarier
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 126 134
Omklassificering 0 -29
Inkoép 14 21
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 140 126
Ingadende avskrivningar enligt plan -6 -22
Omklassificering 0 17
Arets avskrivningar enligt plan -1 -1
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -7 -6
Utgaende redovisat virde 133 120
I beloppet ingar konst som ej skrivs av pd med 131 (118) mkr.
Not 22 Andelar i koncernforetag
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingadende anskaffningsvarde 81 81
Ingaende nedskrivning -51 -51
Utgaende redovisat virde 30 30
SPECIFIKATION AV BOLAGETS INNEHAV AV AKTIER
NAMN Org. nummer Sate Antal andelar Andeliprocent* Redovisatvérde
F Holmstréom Fastigheter AB 556530-3186 Stockholm 100 100,00% 30
F Holmstrém Private Equity AB 556724-4800 Stockholm 100 100,00% 0
30

* Avser bade kapital- och dgarandel.
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Not 23 Andelar i intresseforetag

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 2264 483
Anskaffning 53 1194
Avyttring 0 -99
Aktiedgartillskott 19 0
Utdelning -30 0
Andel av intresseféretags resultat -584 308
Nyemission 9 471
Omvardering 21 267
Omklassificeringar 0 -360
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1751 2264
Ingaende nedskrivningar 0 -10
Arets nedskrivning 0 0
Omklassificeringar 0 10
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Utgaende redovisat virde 1751 2264
Not 24 Specifikation av bolagets innehav av aktier
och andelar i intresseforetag

Redovisat
NAMN Org. nummer Sate  Andeliprocent™ varde, mkr
Kvitfjell Prosjektutvikling AS 992601787 Oslo, Norge 34,0% 0
Vincero Fastigheter 5 AB 559299-5467 Stockholm 50,0% 507
HAM Nordic AB 559279-7376 Stockholm 50,0% 1099
Klippudden Holding 18 AB 559349-4072 Stockholm 50,0% 9
Ankarhagen Holding AB 559343-8699 Stockholm 20,1% 90
Sachajuan Haircare AB? 556646-8152 Stockholm 32,0% 40
Beauty Pro AB 556969-6410 Stockholm 25,3% 5
Novi Medical Solutions AB 559389-7878 Stockholm 50,0% 2
Summa 1751
T Avser bade kapital- och dgarandel.
2 Innehav varderas till verkligt varde enligt undantagsregeln i IAS 28.
HAM NORDIC AB - KONCERN, MKR 2022 2021
Anlaggningstillgangar 5242 5494
Likvida medel 779 269
Ovriga omséttningstillgdngar 2099 1820
Langfristiga finansiella skulder -3563 -2 849
Kortfristiga finansiella skulder -194 -130
Ovriga skulder -645 -940
Nettotillgangar 3718 3664
Nettoomsattning 568 804
Produktions- och driftskostnader -825 -757
Central administration -105 -57
Resultat fran andelar i intresseféretag och JV -211 52
Omvardering vid 6vergang fran intresseforetag till dotterforetag 0 1101
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -286 26
Uppldsning goodwill vid férséljning av fastighet -18 -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 1068 1097
Nettoomséttning 67 59
Produktions- och driftskostnader -17 -16
Central administration -17 -1
Resultat fran andelar i intresseféretag och JV 0 6
Véardeférandring férvaltningsfastigheter -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
Nettoomséttning 83 64
Produktions- och driftskostnader -15 -15
Central administration -25 -14
Vardeférandring férvaltningsfastigheter 32 195
Finansnetto -18 -13
Inkomstskatt -12 -45
Arets resultat 45 172
KLIPPUDDEN HOLDING 18 AB - KONCERN, MKR 2022
Anlaggningstillgangar 1689
Likvida medel 35
Ovriga omséttningstillgdngar B
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 -15
Inkomstskatt -11
Arets resultat -78
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Not 25 Fordringar hos intresseforetag, lang och kort

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 94 228
Omklassificering 0 -181
Tillkommande poster 111 88
Avgaende poster -42 -41
Utgaende redovisat varde 163 94
o - - um -
Not 26 Andra langfristiga vardepappersinnehav
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 755 300
Forvarv 540 197
Omvardering till verkligt varde 373 471
Omeklassificeringar 0 -41
Avgaende poster -334 -172
Utgaende redovisat varde 1333 755
o - - -
Not 27 Andra langfristiga fordringar
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Depositioner 0 3
Ovrigt 1 8
Utgéende redovisat virde 1 11
Not 28 Exploaterings- och projektfastigheter
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 0 999
Omeklassificeringar 0 -999
Utgaende redovisat virde 0 0
* Det varde som avkonsoliderats i och med omklassificeringen av innehavet i Magnolia.
Not 29 Hyres- och kundfordringar
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar 3 5
Avséttning for osékra kundfordringar 0 0
Utgaende redovisat virde 3 5
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar 2022-12-31 2021-12-31
Ej forfallna hyres- och kundfordringar 8 4
Forfallna < 30 dagar 0 0
Férfallna 31-90 dagar 0 0
Férfallna > 90 dagar 0 1
Summa ej nedskrivna hyres-och kundfordringar 3 5
Férfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 0
Summa hyres- och kundfordringar 3 5
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Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda kostnader 16 7
Upplupna intékter 0 0
Upplupna ranteintakter 2 0
Ovriga poster 0 0
Summa 18 7
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna ranteintakter 5 1
Summa 5 1

Not 31 Ovriga fordringar

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 0 0
Fordran vardepappersférsaljning 0 150
Erlagd handpenning 0 25
Depositioner 0 0
Ovriga poster 12 2
Summa 12 177

Not 32 Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

MODERBOLAGET
Antal aktier uppgar till 1 000 st och kvotvirdet dr 100 kr
per aktie.

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster
som genererats i bolaget med tilligg/avdrag f6r avsittning till
reservfond, utdelningar samt 6vriga tillskott frén aktieigarna.

Not 33 Uppskjuten skatt

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader 308 390
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa vardepapper 0 53
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa obeskattade reserver 1 1
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat 0 0
Summa 309 444

Not 34 Ovriga avsittningar

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 0 0
Tillkommande poster 52 0
Avgéende poster 0 0
Utgaende redovisat virde 52 0
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Not 35 Rantebarande skulder och 6vriga langfristiga skulder

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder

Banklan 512 1304
Obligationslan* 496 500
Handpenning 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 42
Summa 1008 1846
Kortfristiga rantebarande skulder

Banklan 538 402
Obligationslan 0 0
Ovriga 1&n 0 4
Summa 538 406
Totalt 1546 2252
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 538 406
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 1008 1846
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 0
Totalt 1546 2252

* Emitterad obligationslan med nominella vardet om 500 mkr inom ett ramverk om 750 mkr, med en rérlig rénta Stibor 3m + 5,0%

med forfall i oktober 2024.

Not 36 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetalda hyresintakter 6 15
Upplupna personalkostnader 8 2
Upplupna rantekostnader 9 9
Ovriga poster 11 15
Summa 30 41
Not 37 Stallda sakerheter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 1119 1439
Foretagsinteckningar 0 =
Pantsatta internreverser 0 601
Pantsatta aktier i dotterbolag 0 26
Pantsatta aktier i intressebolag 0 0
Efterstéllda aktieagarlan 481 121
Andra stéllda sakerheter 0 82
Summa 1600 2269
Not 38 Eventualforpliktelser

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgenséatagande 615 200
Summa 615 200
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensatagande 390 0
Summa 390 0
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Not 39 Narstaendetransaktioner
KONCERNEN

Nirstdendetransaktioner har forekommit mellan moderbola-
get, dess moderbolag, dess dotterbolag och intressebolag, samt
mellan dotterbolagen, i form av utldning av likvida medel och
fakturering av interna tjanster mellan bolagen.

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Inkdp/forsaljning fran/till intresseforetag

Klippudden Holding 18 AB 6 0
HAM Nordic AB 9 0
Summa 15 0
Fordringar pa intressebolag

Kvittfjell Prosjektutvikling AS 6 6
Vincero Fastigheter 5 AB 112 40
HAM Nordic AB 0 8
Ankarhagen Holding AB 40 40
Novi Medical Solutions AB 5 0
Summa 163 94
Skulder till intresseforetag 0 0

Not 40 Definition av
nyckeltal

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

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

Kassalikviditer, %
Omsittningstillgingar exklusive lager i procent av icke rinte-

birande skulder.

Soliditet, %

Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Not 41 Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har intriffat efter arets slut.

Not 42 Forslag till resultat-
disposition

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

balanserad vinst 774216 197

arets vinst 4452 099
778 668 296

disponeras sa att

i ny rékning balanseras 778 668 296
778 668 296




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 f6r koncernen

respektive moderbolaget ger en rittvisande oversikt 6ver utveck-
lingen av koncernens och foretagets verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer
som de foretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 26 maj 2023

Fredrik Holmstrom
Styrelseledamot

Erik Rune
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats den 26 maj 2023.

Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i F. Holmstromgruppen AB, org.nr 556696-3590

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for E Holmstromgruppen AB for rikenskapsaret
2022. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 74—103 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen 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 aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med 4rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt 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.

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

Annan information 4n drsredovisningen och koncernredovis-
ningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har an-
svaret for den andra informationen. Den andra informationen
bestar av sidorna 1-73, men innefattar inte drsredovisningen,
koncernredovisningen och vér revisionsberittelse avseende
dessa.

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 var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir 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 genomging beaktar vi dven den kun-
skap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
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och att de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren 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 direktéren for be-
démningen av bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan piverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realis-
tiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr 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 sidan finns. Felaktigheter
kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

— identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller misstag, utformar och ut-
for granskningsédtgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och dndamélsen-
liga f6r att utgora en grund for véra uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegent-
ligheter 4r hégre 4n for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidosittande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér 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.

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

— drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-



ningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osikerhetsfak-
tor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga 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 dr
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 férhillanden gora att ett
bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

— utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
diribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

— inhidmtar vi dllrickliga och indamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi r
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning av E Holmstromgruppen AB for
rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltning-
en av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska

situation och att tillse att bolagets organisation ir utformad s&
att bokforingen, medelsfrvaltningen och bolagets ekonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstillande direktoren ska skéta den l6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgirder som ir nddvindiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skétas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal 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 direkt6ren i ndgot visentligt
avseende:

— fdretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dirmed virt 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 dr 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
forvaltningen 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 utgangspunket i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pd
sidana atgirder, omriden och forhallanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gr igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra for-
hillanden som ir relevanta fo6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag f6r vért uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 26 maj 2023

Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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KONTAKTINFORMATION

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

Hemsida: www.holmstromgruppen.se

HOLMSTROMGRUPPENS ARSREDOVISNING 2022
Projektledning: Holmstrémgruppen

Layout, textbearbetning och original: Paues Media

Tryck: Taberg Media Group, Stockholm 2023

106+ 0. MSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2022






HOLMSTROM]| Sturegatan 6
GRUPPENI Stockholm

—-1 i
b “‘“-?“JE@ =
.h*ﬁﬂ-‘-%?llrl# L -l"r ok
= 2

g - ‘_|
— B =
L &

e




	Holmströmgruppen Årsredovisning 2022
	Innehåll
	2022 i korthet
	Det här är Holmströmgruppen
	VD har ordet
	Mål och strategi
	Geografisk spridning
	Ledningsgrupp
	Hållbarhet
	Styrelseordförande har ordet
	Holmström Fastigheter
	Stockholm
	Storstockholm
	Linköping
	Kalmar
	Örnsköldsvik
	Borgholm
	Övriga orter

	Övriga fastighetsinnehav
	Vincero Fastigheter
	Ankarhagen
	Klippudden Fastigheter

	Projektutveckling
	Holmström Private Equity
	EHAB
	Novedo
	Dentalum
	Centripetal
	Hidden Dreams
	Stureplansgruppen
	Sachajuan
	Övriga innehav

	Finansiell info och räkenskaper
	Förvaltningsberättelse
	Koncernens bokslut
	Moderbolagets bokslut
	Tilläggsupplysningar
	Underskrifter
	Revisionsberättelse

	Kontaktinformation



