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DELARSRAPPORT
JANUARI — DECEMBER 2022

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

KOMMENTARER PA RESULTATET av kapitalandel frin Magnolia Bostad AB om -110 mkr,
JANUARI - DECEMBER 2022 kapitalandel frin Ankarhagen om 9 MSEK samt kapitalan-
— Hyresintikeer uppgick till 53 mkr (84). Minskningen frin del fran Klippudden Fastigheter och Vincero Fastigheter som
motsvarande period foregiende ar dr hinforlige till for- genererade ca -58 mkr respektive preliminirt -34 mkr under
siljningen av Klippudden Fastigheter till gemensamt dgt perioden.
JV-bolag. — Virdeforindring pa forvaltningsfastigheter uppgick under
— Driftnetto var 26 mkr (52). perioden till -38 mkr (182), dir -21 mkr dr hinforligt till
— Resultat frin intresseforetag hade en negativ paverkan om orealiserade frindringar samt -17 mkr avser omklassifice-
-437 mkr (573). ring till uppskjuten skatt fran tidigare genomférd forsiljning
— Virdeforindring i fdrvaltningsfastigheter var -28 mkr (311), av Klippudden il delige JV.
varav 10 mkr ir hinforliga till forsiljningen av Klippudden — Rorelseresultatet var -226 mkr (508).
Fastigheter till gemensamt dgt JV-bolag samt -38 mkr ir — Periodens resultat uppgick till -215 mkr (454).
hinforligt till orealiserade virdeforindringar inom bestindet.
— Periodens resultat uppgick till -455 mkr (826). VIKTIGA HANDELSER OKTOBER - DECEMBER 2022
— Holmstrém Fastigheter forvirvade under perioden andelar i
OKTOBER - DECEMBER 2022 Ankarhagen Holding AB frin Holmstromgruppen. Trans-
— Hyresintikeer uppgick till 10 mkr (28). Minskningen frin aktionen skedde till bokfort virde och redovisas per Q4 som
motsvarande kvartal foregiende ér dr hinférlige dll for- andelar i intressebolag.
siljningen av Klippudden Fastigheter till gemensamc dgt
JV-bolag. VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
— Dirriftnetto var 3 mkr (16). — Inga visentliga hindelser efter kvartalets utging.

— Resultat frin intresseforetag var -193 mkr (313), vilket bestar

NYCKELTAL, KONCERNEN

2022 2021 2022 2021
MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 10 28 53 84

Rantetackningsgrad, ggr 0,9 1.3* 0.9 19*

* Rantetackningsgrad berdknas baserat pa rullande 12m. Da koncernen skapades under Q1 2021 blir den férsta kompletta rullande 12-peri-
oden Q2 2022.
Definitioner presenteras i slutet av rapporten.
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VD HAR ORDET

Marknadsliget har gett oss 6kade savil rinteniva-
er som avkastningskrav, vilket paverkar oss nega-
tivt. Vi tror dock att de tuffare tiderna framéver
kan ge oss fina affirsméjligheter som vi hoppas
kunna dra nytta av i samarbete med vara partners.

2022 utvecklades till att bli ett mycket speciellt &r. I borjan av
dret hirjade fortfarande Corona-pandemin. I februari inled-
de Ryssland sitt anfallskrig mot Ukraina, och dirpa foljde
energikris, stigande inflation och kraftigt h6jd rinta. Liksom
den &vriga svenska ekonomin paverkades kapitalmarknaderna
negativt, med en fallande Stockholmsbérs och en orolig och
avvaktande obligationsmarknad. P4 fastighetsmarknaden sag vi
sjunkande virderingar till foljd av 6kande avkastningskrav.

Till foljd av detta minskade Holmstrém Fastigheters rorelse-
resultat for helaret 2022 till -448 mkr (927). De flesta delar av
koncernen sag férsimrade resultat, men Magnolia Bostad, som
fokuserar pd bostadsutveckling, har haft ett sirskilt jobbigt ar
till f5ljd av det forsimrade makroekonomiska liget.

Detta till trots ser jag anda framtiden an med tillf$rsike. Vi
tror pa langsiktighet och strivar efter att etablera lingsiktiga
samarbeten med starka partners. Under andra halvan av 2021
inledde vi ett samarbete med Areim, di vi gemensamt kopte ut
Magnolia Bostad frin bérsen. Areim planerar att tillfora Mag-
nolia Bostad tva miljarder kronor i kapital, varav 6ver en miljard
redan har blivit dillfort. I bérjan av 2022 inledde vi ytterligare
ett samarbete med en stark partner, denna ging Slitto. Vi ska
tillsammans 4dga och utveckla Klippudden Fastigheter, ett bolag
som tidigare ingick i Holmstrém Fastigheter. Klippudden Fast-
igheter planerar att utoka fastighetsbestindet, dir Slittd kom-
mer att bidra med majoriteten av ﬁnansieringen av expansionen.

Jag dr dvertygad om att den gedigna erfarenhet, stora kun-
skap och tillgingen till kapital som vira samarbeten erbjuder
kommer att leda oss till nya spinnande mojligheter i framtiden.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Till foljd av vart samarbete med Sldttd, som innebar att Slitto i
borjan av 2022 képte halva virt dotterbolag Klippudden Fast-
igheter, har det bokf6rda virdet pa vara forvaltningsfastigheter
minskat och star nu for cirka 33 procent av véra totala tillging-
ar. Vi fortsitter att gora investeringar i vart fastighetsbestand
med god l6nsamhet. Under aret har vi bland annat genomfort
virme- och frinluftsdtervinningsprojet samt konverterat vindar
till ligenheter. Under 2022 gjorde vi en energiinventering av
alla vira fastigheter som pavisar stor potential for fortsatta
investeringar i bestdndet.

ANKARHAGEN
I slutet av 2022 fortsatte Holmstromgruppen omstrukeure-
ringen av sina fastighetstillgingar genom att intressebolaget
Ankarhagen séldes frin Holmstrémgruppen till Holmstrém
Fastigheter. Vi dger 20 procent i Ankarhagen, medan var
samarbetspartner Areim éger en lika stor andel. Huvudigare ir
grundare och VD Markus Sjowall.

Ankarhagens affdrsidé ir att forvirva, forvalta och foridla
kommersiella fastigheter inom lager och litt industri i stadsnira

lagen i vixande regioner i Mellansverige. Bolaget har utvecklats
vil under 2022 trots marknadsliget och ser stora méjligheter
att fortsitta utveckla det befintliga bestandet och att férvirva
attraktiva fastigheter inom sitt segment.

HALLBARHET

Hallbarhetsfrigorna ir en sjilvklar och viktig del av Holmstrom
Fastigheters verksamhet. Under 2022 genomférde vi klimatrisk-
bedémning av delar av bestindet for att sikerstilla efterlevnad
av vissa delar av EU:s grona taxonomiférordning. Vi investerade
dven i en webbaserad plattform f6r insamling, bearbetning,
analys och visualisering av energidata och implementerade en
visselbldsarfunktion. Dessutom fortsatte vi med véra langsiktiga
hallbarhetsinvesteringar. Dessa omfattar bland annat energik-
artliggning av vira fastigheter och implementering av energis-
parande dtgirder i bestindet. I syfte att 6ka tryggheten for véira
hyresgister erbjuder vi ett paket som innehéller bland annat
installation av sikerhetsdorrar, passersystem, LED-belysning
och upprustning av gemensamhetsytor.

MAGNOLIA BOSTAD

Magnolia Bostad har haft svira marknadsforutsittningar under
dret. Sjunkande virden for slutprodukterna kombinerat med
stigande entreprenadpriser har inneburit act Magnolia Bostad,
likt ménga branschkollegor, har senarelagt ett flertal byggstarter.
Bolaget har dirfor genomfort en 6versyn av sina fasta kostnader
och har anpassat sin personalstyrka. Vi bedémer att det osikra
marknadsliget kommer besté en tid och att det 6ppnar upp for
mojligheter att forvirva attraktiva byggritter. Den underliggan-
de efterfrigan pa nya bostider ir fortsatt stark och den generella
inbromsningen av nybyggnation i Sverige kommer spi pi un-
derskottet av bostider. Nir marknaden stabiliseras finns dirfor
goda forutsittningar for nyproduktionen att komma iging igen
p4 de marknader dir Magnolia Bostad verkar.

VINCERO FASTIGHETER
Holmstrém Fastigheter dger 50 procent i Vincero Fastigheter,
som dger ett antal kommersiella fastigheter med bra kommu-
nikationsldgen i Storstockholm och Uppsala. Avsikten ir att pd
dessa fastigheter utveckla byggritter for bostider.

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

Jag vill tacka vira medarbetare, styrelsen och vira samarbets-
partners for ett gott samarbete under ett utmanande 2022. Vi
tar oss nu an 2023 med férhoppningen att marknaden succes-
sivt stabiliserar sig.

Stockholm i februari 2023

Erik Rune
VD
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TILLGANGAR, HOLMSTROM FASTIGHETER
BOKFORDA VARDEN

FORVALTNINGSFASTIGHETER
832 MKR (33,2%)

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

» AKTIER | HAM NORDIC
791 MKR (31,5%)

2 AKTIER I VINCERO FASTIGHETER
INKLUSIVE AKTIEAGARLAN
618 MKR (24,6%)

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

» OVRIGA TILLGANGAR
129 MKR (51%)

TOTALA TILLGANGAR

2 509 MKR

DETTA AR HOLMSTROM

FASTIGHETER

OVERSIKT

Holmstrom Fastigheter Holding AB (publ) (“Holmstrém Fast-
igheter”) ar ett heldgt dotterbolag till Holmstromgruppen och
har frimst fokus pa bostadshyresfastigheter i bra ligen i svenska
storstider och regionstider.

Holmstrém Fastigheter dger 35,5 procent av aktierna i HAM
Nordic, som innehar 100 procent i fastighetsutvecklingsbola-
get Magnolia Bostad. Vidare dger Holmstrom Fastigheter 50
procent av aktierna i Vincero Fastigheter 5 AB ("Vincero Fastig-
heter”), som fokuserar pi kommersiella fastigheter och bostads-

Holmstromgruppen

100% agande

Holmstrom Fastigheter
Holding AB (publ)

fastigheter i Storstockholm och i Uppsalaregionen. Holmstrém
Fastigheter dger dven sedan december 2022 motsvarande 20
procent av Ankarhagen Fastigheter, ett fastighetsbolag som
forvirvar, forvaltar och foridlar fastigheter med huvudsaklig
inriktning mot lager och litt industri. Holmstrom Fastigheter
dger 50 procent av Klippudden Fastigheter, vilket dr ett JV
mellan Holmstrém Fastigheter och Slittd vars dgande uppgar
till 50 procent vardera.

HALLBARHET

Holmstrém Fastigheter verkar for en hallbar utveckling och vi
ser hallbarhetsfrigor som en naturlig del av virt arbete. Vi tar
hinsyn till miljé och minniskor och tar ansvar for kommande
generationer. Vi ir vertygade om att en sund instéllning till
hallbarhetsfrigor ger stora vinster for oss som foretag, for vira
medarbetare och f6r omvirlden i stort. For oss handlar hillbar-
het om att f6rsta var roll i samhillet och att agera ansvarsfullt
inom de omriden dir vi kan paverka.

FINANSIELLA MAL

— Justerad soliditet ska vara minst 40 procent.

— Avkastning pé eget kapital ska vara minst 8 procent i genom-
snitt under en konjunkturcykel.

Forvaltnings-
fastigheter

Klippudden
Fastigheter (50%)

Magnolia Bostad
(35,5%)

Vincero
Fastigheter (50%)

Ankarhagen
(20%)
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

FORVALTNINGS-
FASTIGHETER

I februari bildades ett JV-bolag dir Holmstrém Fastigheter
tillsammans med Slitté kommer att utveckla Klippudden Fast-
igheter. Till f6ljd av partnerskapet har Holmstrom Fastigheters
egna bostadsportfolj minskat dd delar av tillgingarna nu ligger i
intressebolaget Klippudden Fastigheter.

LAGE

Fastigheterna iterfinns i Stockholm, Nynishamn och Oster-
aker (Region Milaren) samt i Ornskoldsvik. Fastigheterna ir
beldgna i centrala, attraktiva ligen i orter som uppvisar god
ckonomisk tillvixt, en positiv befolkningstillvixt och brist pa
bostider.

TYP AV FASTIGHETER

Bostadsfastigheter dr det stdrsta segmentet i portfoljen vilket
ir i linje med Holmstrém Fastigheters strategi. 77 procent av
portféljen (beriknat baserat pa uthyrningsbar yta) utgdrs av
bostider. Kommersiella ytor 4r vanligen beligna p4 bottenva-
ningen i bostadsfastigheter.

F(:?RVALTNINGSFASTIGHETER,
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

KVM

38784

» BOSTADER, 77%

KOMMERSIELLA LOKALER, 23%

Storéngsvégen 16, Akersberga.

SAMMANFATTNING BESTAND HOLMSTROM
FASTIGHETER

2022-12-31

Antal férvaltningsfastigheter 25
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 832
Fastigheté&é}de, kr per kvm 21457
Arlig hyreéi};{ékt, kr per kvm 1155
Fastigheté;ﬁ'é‘s direktavkastning, % 3.6%
Vakansgré‘c'ﬁ”(ékonomisk)ﬁ/o 4,1%
Uthyrning;‘t')‘;’;‘\} yta, kvm 38784

Definitioner presenteras i slutet av rapporten.

FORVALTNINGSFASTIGHETER,
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE
MSEK

» REGION MALAREN, 71%

ORNSKOLDSVIK, 29%
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

REGION
MALAREN

Region Miilaren definieras som upptagningsomradet kring
Milaren och har en aggregerad befolkning om ca 3,2 miljoner
invdnare, eller nirmare en tredjedel av Sveriges befolkning.

Region Miilaren str f6r 71 procent av fastigheternas mark-
nadsvirde i Holmstrom Fastigheter.

LAGE
Fastigheterna i region Milaren ir centralt beldgna i Stockholm,
Nynishamn och Osterdker.

TYP AV FASTIGHETER

Bostadsfastigheter utgor det storsta segmentet av portfoljen.
Portf6ljen bestdr av fem fastigheter. Den storsta fastigheten,
som star for drygt hilften av hyresintikterna, ir en bostads-
och kommersiell fastighet med bista lige i Nyndshamn.

REGION MALAREN,
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

KVM

17 516

» BOSTADER, 74%

KOMMERSIELLA LOKALER, 26%

.

Norrbackagatan 28, Stockholm, 26 ldgenheter.

NYCKELTAL, REGION MALAREN

2022-12-31

Antal férvaltningsfastigheter 5
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr 587
Fastighetsvarde, kr per kvm 32076
Arlig hyresintékt, kr per kvm 1311
Fastigheternas direktavkastning, % 3.0%
Vakansgrad (ekonomisk),% 5.4%
Uthyrningsbar yta, kvm 17516

Definitioner presenteras i slutet av rapporten.

REGION MALAREN, .
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE
MSEK

» STOCKHOLM, 41%

NYNASHAMN, 42%
» OSTERAKER, 17%
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

ORNSKOLDSVIK

Ornskoldsvik, beldget i norra Sverige, har cirka 33 000 invana-
re. Portfolj Ornskoldsvik stir for 30 procent av fastigheternas
marknadsvirde i Holmstrém Fastigheter.

LAGE

Alla fastigheter ir belidgna inom Ornskéldsviks kommun och
fordelar sig mellan Ornskoldsvik och Husum, den senare en
mindre ort pa ca 25 minuters bilavstind frin Ornskoldsvik.

TYP AV FASTIGHETER

Ornskoldsvik bestar frimst av bostadsfastigheter i centralt lige,
kompletterat med kommersiella ytor med vilrenommerade hy-
resgister sisom kommunen och det socialdemokratiska partiet.

ORNSKOLDSVIK,
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP

KVM

21268

» BOSTADER, 80%

KOMMERSIELLA LOKALER, 20%

Nygatan 21, Ornskéldsvik, 8 ligenheter.

NYCKELTAL, ORNSKOLDSVIK

2022-12-31

Antal férvaltningsfastigheter 20
Fastigheternas marknadsvarde, Mkr * 245
Fastighetsvarde, kr per kvm 11174
Arlig hyresintékt, kr per kvm 1027
Fastigheternas direktavkastning, % 4,9%
Vakansgrad (ekonomisk), % 2,8%
Uthyrningsbar yta, kvm 21268

* Fastigheterna &gs till 60 procent av Holmstrém Fastigheter.
Definitioner presenteras i slutet av rapporten.

ORNSKOLDSVIK, .
FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE
MSEK

» ORNSKOLDSVIK, 69%
HUSUM, 31%
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INTRESSEFORETAG

INTRESSEFORETAG

Tillsammans med véra partners i intressebolagen finns kapital som, oavsett
konjunkturlige, mojliggor affirer nir ritt investeringsméjligheter uppstar.

INVESTERINGSSTRATEGI
KLIPPUDDEN FASTIGHETER

Huvudsakligt fokus ir befintliga bostads- och samhillsfastigheter i
noga utvalda stider i Sverige.

Malbilden ir lingsiktigt 4gande dir aktiv férvaltning, virdeskapande,
kundnéjdhet och energieffektiviseringar star i centrum.

Stabila kassafloden med hég uthyrningsgrad och lg riskexponering i
starka marknader.

Holmstrdmgruppen ir asset manager for Klippudden Fastigheter.

INVESTERINGSSTRATEGI
MAGNOLIA BOSTAD

Fastigheter utvecklas fér forsiljning som bostider, samhillsfastigheter
eller hotell utifrin gillande marknadsférutsiteningar och respektive
fastighets individuella potential och egenskaper.

Projeke utvecklas dven f6r egen forvaltning i syfte ate stirka balans-
rikningen, generera ett [6pande kassaflode och skapa lingsiktig
virdetillvixt.

Samarbeten med starka och lingsiktiga partners.

Liliedal Entré i Kungélv.

INVESTERINGSSTRATEGI
VINCERO FASTIGHETER

Forvaltning av kommersiella fastigheter i kommunikationsnira ligen
i Stockholmsregionen med utvecklingspotential for bostider.
Innovativ statsutveckling for att skapa unika storskaliga bostads-
omriden med kvalitéer for boende som medverkar till hallbara
stadsmiljoer.

Langsiktig forvaltning av egenproducerade och férvirvade bostider i
Stockholmsregionen och andra tillvixtorter.

Fjérdingen 27:5, Uppsala.

INVESTERINGSSTRATEGI
ANKARHAGEN

8

Affirsidé innefattar att forvirva, férvalta och foridla kommersiella
fastigheter inom lager och litt industri i stadsnira lagen i vixande
regioner i Mellansverige.

Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare outnyttjad tomt-
mark dir de bygger nya lokaler 4t befintliga och nya kunder.

Ostanvinden 4, Karlstad.
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INTRESSEFORETAG

KLIPPUDDEN FASTIGHETER

Klippudden Fastigheter égs till lika delar av Holmstrom Fast- NYCKELTAL, KLIPPUDDEN FASTIGHETER

igheter (50 procent) och Slitté (50 procent). Bolaget och dess

. o . . . . v e o 2022-12-31
dgare har som mdl att vixa fastighetsinnehavet, dir Slittd star

Antal férvaltningsfastigheter

for majoriteten av finansieringen. Fastigheterna forvaltas av
Holmstrémgruppen.

LAGE

Klippudden Fastigheters bestdnd ir beldget i centrala ligen i
Kalmar, Nybro, Linképing, Norrkoping samt Borgholm och
bestdr i dagsliget av 81 procent bostider, 11 procent samhills- Ve
fastigheter och 8 procent kommersiella lokaler. Uthyrningsbar yta, kvm

o Definitioner presenteras i slutet av rapporten.
VIKTIGA HANDELSER OKTOBER - DECEMBER 2022 initionerp tsiutetavrapp

— Under perioden har sex fastigheter i Kalmar tilleritts.

VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
— Inga visentliga hiindelser efter kvartalets utging.

KLIPPUDDEN FASTIGHETER, KLIPPUDDEN FASTIGHETER, .
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP FORDELNING EFTER MARKNADSVARDE
KVM MSEK

72 252

» BOSTADER, 81%

» KALMAR (INKL NYBRO), 83% » NORRKOPING, 6%

SAMHALLSFASTIGHETER, 11% .
BORGHOLM, 7% » LINKOPING, 4%

» KOMMERSIELLA LOKALER, 8%
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INTRESSEFORETAG

MAGNOLIA BOSTAD

Projektet Oresjii Angar i Boris.

Magnolia Bostad ir en samhillsutvecklare som utvecklar och
forvaltar attraktiva och hallbara boendemiljéer. Magnolia
Bostad utvecklar frimst hyresritter, men dven bostadsritter,
samhillsfastigheter och hotell. Utvecklingen sker i huvudsak i
Sveriges tillvixtorter och storstider.

VIKTIGA HANDELSER OKTOBER - DECEMBER 2022

— Genomforde en storre dversyn av byggrittsportfoljen for act
gora den bittre balanserad for ridande marknadsforutsiee-
ningar.

— Erhsll tvé ovillkorade aktiedgartillskott om totalt 300 mkr
fran Magnolia Bostads dgare HAM Nordic AB.

VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
— Inga viktiga hiindelser efter kvartalets slut.

Fér mer information om Magnolia Bostad se
https://magnoliabostad.se/
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INTRESSEFORETAG

VINCERO FASTIGHETER

Vincero Fastigheters fastighet pa Instrumentvdgen 29-31 i Stockholm bestar av kontor och lagerlokaler.

Vincero Fastigheter 5 AB ingar i Vincero-koncernen och dger VIKTIGA HANDELSER OKTOBER - DECEMBER 2022
och forvaltar kommersiella fastigheter i attraktiva ligen med bra ~ — Koncernen har tilltritt fastigheten Angen 2 i Segeltorp for
kommunikationer i och runt Stockholm och Uppsala. Fastig- 27,8 mkr efter avdrag for latent skatt.

heterna har ofta en mojlig virdeforidling genom att utveckla

befintliga fastigheter till bostadshus. VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG

— Inga visentliga hindelser under den efterféljande perioden.
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INTRESSEFORETAG

ANKARHAGEN

Klubban 7, Karlstad.

Ankarhagen ir ett fastighetsbolag som forvirvar, férvaltar och VIKTIGA HANDELSER OKTOBER - DECEMBER 2022
foradlar fastigheter med huvudsaklig inriktning mot lager och — Ankarhagen har erhillit sina férsta grona lan efter mot-
ldtt industri. Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare tagande av Energiklass B for fastigheten Hjulsmeden 5,
outnyttjad tomtmark dir de bygger nya lokaler &t befintliga och Visterds.

nya kunder. — Ankarhagen férvirvade en fastighet under fjirde kvartalet.

— Ankarhagen Fastigheter AB registreras som publikt bolag.

VIKTIGA HANDELSER EFTER KVARTALETS UTGANG
— Inga visentliga hindelser under den efterféljande perioden.
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BOKSLUT

KONCERNENS
RESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG

2022 2022 2021
BELOPP | MKR okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 10 28 53 84
Produktions- och driftskostnader -7 -12 -26 -31
Fastighetsskatt 0 0 -1 -1
Driftnetto 3 16 26 52
Central administration -1 -3 -7 -9
Resultat fran andelar i intressebolag och joint ventures -193 313 -437 573
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar 2 0 -2 0
Vé&rdeférandring forvaltningsfastigheter, realiserad -17 0 10 0
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserad -21 182 -38 311
Rorelseresultat -226 508 -448 927
Finansiella intékter 3 1 10 4
Finansiella kostnader -12 -14 -40 -33
Resultat efter finansnetto -235 495 -478 898
Uppskjuten skatt 22 -41 24 -70
Skatt pa periodens resultat -1 0 0 -2
Periodens resultat =215 454 -455 826
Resultat hdnférligt till
Moderbolagets aktiedgare -211 437 -451 804
Innehav utan bestémmande inflytande -4 17 -4 22

KOMMENTARER PA RESULTATET OKTOBER TILL
DECEMBER 2022

— Under Q4 genomf6rdes en omklassificering mellan realiserad samt kapitalandel frin Klippudden Fastigheter och Vincero
virdef6rindring forvaltningsfastigheter och uppskjuten skatt Fastigheter som genererade ca -58 mkr respektive preliminirt
om ca 17 mkr for att tydliggdra tidigare uppskjuten skatt -34 mkr under perioden.
som losts upp vid forsiljning av Klippudden till deldge JV. — Virdeforindring pa forvaltningsfastigheter uppgick under
Férindringen har ingen effeke pa periodens resultat varken perioden till -38 mkr (182), dir -21 mkr dr hinforlige till
isolerat per Q4, eller heldret 2022. orealiserade forindringar samt -17 avser omklassificering

— Hyresintiketer uppgick till 10 mkr (28). Minskningen frin till uppskjuten skatt frin tidigare genomfort forsiljning av
motsvarande kvartal foregiende ér dr hinférlige dll for- Klippudden till deligt JV.
siljningen av Klippudden Fastigheter till gemensamct dgt — Rorelseresultatet var -226 mkr (508).

JV-bolag. — Deriodens resultat uppgick till -215 mkr (454).

— Driftnetto var 3 mkr (16).

— Resultat frin intresseforetag var -193 mkr (313), vilket bestar
av kapitalandel frin HAM Nordic AB (Magnolia Bostad AB)
om -110 mkr, kapitalandel frin Ankarhagen om 9 MSEK
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BOKSLUT

KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

2022 2021
BELOPP | MKR 31 dec 31 dec
Tillgdngar
..A"r;)é‘ggningstil/ééngar """"""""""""""""""""""""""""""""
‘Férvaltningsfastigheter 832 2259
“‘l;l”)'/‘f‘t'janderéttsf‘iyl‘l'géngar """"""""""""""""""""""""" H 5 6
Summa materiella anldggningstillgangar 837 2265
Aktier i intresseforetag och joint ventures 1396 1698
"‘lga;&ringar hos"iyﬁ‘tresseboléé """"""""""""""""""""""" H 152 40
Andra Iéngfrist'iéé vérdepah‘ﬁé‘rsinnehav """"""""""""""""""""" H 18 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 1566 1739
Summa anlidggningstillgangar 2403 4004
“6‘|"‘r'1;éittningsti'iyl‘§éngar """"""""""""""""""""""""""""""
mkuﬁafordringaf """""""""""""""""""""""""""" o 1
“‘kgf‘t”fristiga foraﬁngar hos i'r‘l'{féssebolag """"""""""""""""""""" o 6
Ovrlga fordring;; """"""""""""""""""""""""" o 26
'.‘I%;L'J‘tbetalda kéétnader ocrymn‘lyj";‘)plupna inté‘lkter """""""""""""""""" 7 3
Likvidamedel 99 121
Summa omséttningstillgangar 106 157
Summa tillgangar 2509 4161
KOMMENTARER
— Summa tillgdngar uppgick till 2 509 mkr. — Akdier i intressebolag uppgick till 1 396 mkr. Balansen
— Forvaltningsfastigheter uppgick till 832 mkr. Minskningen bestir av HAM Nordic AB, 791 mkr, Vincero Fastigheter
fran foregiende 4r dr primirt en effeke av att Klippudden 5 AB, 506 mkr, Klippudden Fastigheter AB, 9 mkr samt
Fastigheter salts till gemensamt dgt JV-bolag och konsoli- Ankarhagen, 90 mkr . HAM Nordic dger 100% av aktierna i
deras dirmed inte linge in i Holmstrom Fastigheter. Inga Magnolia Bostad.
forviry har skett under perioden. — Fordringar pa intressebolag uppgar till 152 mkr och avser

fordran pd Vincero Fastigheter 5 AB om 112 mkr samt for-
dran pi Ankarhagen om 40 mkr.
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BOKSLUT

2022 2021
BELOPP | MKR 31 dec 31 dec
Eget kapital . H 1003 2164
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1003 2164
Innehav utan bestémmande inflytande 51 70
Summa eget kapital 1054 2234
."Léﬁgfristiga skb)der """""""""""""
'Uppskjuten skatteskuld S 29 70
Ovnga avséttniﬁéar """""""""" R H 27 0
Langfristiga rintebdrande skulder B 606 1390
“‘I;é‘r;gfristiga Ieégi‘ngskulder S B H 5 7
Summa langfristiga skulder 666 1467
“kt‘)';tfristiga skljla'er """""""""""""
..‘I;égerantérsskﬂ'l‘aer """"""""""""" 2 5
Kortfristiga réntebérande skulder B 287 305
‘Kortfristig skuld till moderbolag B 48 121
“é.lgél‘tteskulder """ - - - H 0 1
Ovrlga kortfrisf‘i';c';‘a skulder 0 0
Wl];')ﬁp‘)lupna kOStI"‘IHE;deI’ och fér'L‘J';cbetalda inté'kuter S S H 19 28
Summa kortfristiga skulder 789 460
Summa eget kapital och skulder 2509 4161
KOMMENTARER
— Summa eget kapital uppgick till 1 054 mkr, varav 51 mkr ir Forfallostruktur, mkr
hinforligt till innehav utan bestimmande inflytande. 600

Utdver detta finns ett aktiedgarlin pd 481 mkr som ir efter-

stillt obligationsinnehavarna. 500
Totalt eget kapital, justerat med tilligg av efterstillda aktied- 400
garlan, uppgick till 1 535 mkr.
— Justerad soliditet var 61,2%. 300
— Langfristiga rintebirande skulder uppgick till 606 mkr, dar 00

den primira férindring fran foregiende ar avser forsiljning-
en av Klippudden Fastigheter till gemensamt dgt JV. 100
— Kortfristiga rintebdrande skulder uppgick till 287 mkr.

0

2023 2024
@ Banklan Obligation
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BOKSLUT

KONCERNENS RAPPORT OVER
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

| SAMMANDRAG

Balanserade
vinstmedel inkl
BELOPP | MKR Aktiekapital arets resultat

Innehav utan
bestammande
inflytande

Totalt eget
kapital

Periodens resultat 804 22 826
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1 2163 70 2234
Ingadende eget kapital 2022-01-01 1 2163 70 2234
Férvarv av innehav utan bestdmmande inflytande -3 -15 -18
Utdelning -700 -700
Lamnade koncernbidrag -7 -7
Periodens resultat -451 -4 -455
Utgaende eget kapital 2022-12-31 1 1003 51 1054
KOMMENTARER

— Aktiekapital uppgick till 0,5 mkr.

— Andelen av eget kapital hinférlige till innehav utan bestim-
mande inflytande har minskat med 18 mkr, hinforligt till
forsiljningen av Klippudden Fastigheter till gemensamt gt
JV-bolag, savil som kop av Latona Fastigheter ABs mino-
ritetsandel av Klippudden-koncernen under Q4. Periodens
resultat hinforligt till innehav utan bestimmande inflytande
uppgick till -4 mkr. Ackumulerat resultat for perioden var

-455 mkr.
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BOKSLUT

KONCERNENS
KASSAFLODESANALYS
| SAMMANDRAG

2022 2021 2022 2021

BELOPP | MKR okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Lépande verksamheten

Rorelseresultat H -226 ) 508 H 448 927
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet H H .

- Resultatandel i intresseféretag och joint ventures H 193 H -313 H 437 -573
- Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter H 37 ) -182 H 28 =311
Erhallen ranta H 3 ) 0 H 10 1
Betald rénta a7 12 - 39 21
Betald inkomstskatt H -1 ) 0 H a -1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelseka-

pital =11 1 -13 22
Minskning (+)/6kning (-) av rérelsefordringar 1 -25 2 -36
Minskning (-}/skning (+) av rérelseskulder 6 118 . 116
Kassafléde fran den Idpande verksamheten -4 -142 2 102

Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer H -4 H -9 H -30 -13
Férvarv av forvaltningsfastigheter H 0 H -96 H o -1935
Férséljning av férvaltningsfastigheter H 0 H 0 H 533 0
Investering i finansiella tillgangar H -104 ) 116 H 207 -1166
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -107 11 296 -3114

Finansieringsverksamheten

Utdelning 0 0 700 1389
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande H 0 H 0 H o 49
Upptagna lan H 122 H 77 H 854 1972
Amortering av laneskulder H -1 H -3 H 474 -277
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 121 74 -320 3133
Periodens kassaflode 10 -57 -22 121
Likvida medel vid periodens borjan 89 178 121 0
Likvida medel vid periodens slut 99 121 99 121

KOMMENTARER PA KASSAFLODET OKTOBER -
DECEMBER 2022

— Kassaflode frin den lopande verksamheten var -4 mkr.
— Kassaflode frin investeringsverksamheten var -107 mkr.
— Kassaflode frin finansieringsverksamheten var 121 mkr.
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BOKSLUT

MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG

2022
BELOPP | MKR okt-dec

2021
okt-dec

2022

jan-dec

2021

jan-dec

Nettoomséttning 0

0 0

Summa intakter

Central administration 0 0 -1 -1
Rorelseresultat -1 -1
Finansiella intékter 1 2 5 6
Finansiella kostnader -10 -9 -33 -18
Resultat efter finansnetto -9 -7 -29 -13
Bokslutsdispositioner 1 0 1 0
Resultat fore skatt -8 -7 -28 -13
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0
Periodens resultat -8 -7 -28 -13
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BOKSLUT

MODERBOLAGETS RAPPORT
OVER FINANSIELL STALLNING
| SAMMANDRAG

2022 2021
BELOPP | MKR 31dec 31dec

Aktier i dotterbolag 1139 1139
Summa anlaggningstillgangar 1139 1139

Fordringar hos koncernféretag 494 856
ml;'('s;utbetalda kéétnader octywmtyj‘pplupna intyéulkter """""""""""""""" 5 6
Likvidamedel o 1

Summa omséttningstillgangar 500 863

Summa tillgangar 1639 2002

2022 2021

BELOPP | MKR 31dec 31dec

Eget kapital och skulder

Eget kapital 651 1378

Langfristiga rantebarande skulder 496 494
Summa langfristiga skulder 496 494

Kortfristiga skulder till koncernféretag 481 121
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11 9
Summa kortfristiga skulder 492 130
Summa eget kapital och skulder 1639 2002
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OVRIG INFORMATION

OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIPER

Holmstrom Fastigheter foljer de av EU antagna IFRS-standar-
derna. Delarsrapporten for koncernen ir upprittad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och édrsredovisningslagen. For
moderbolaget har deldrsrapporten upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen vilket ir i enlighet med bestimmelserna i
RFR 2. Redovisningsprinciper och berikningsgrunder ir ofor-
dndrade frin den senaste drsredovisningen. Upplysningar enligt
IAS 34 Delarsrapportering limnas savil i noter som pa annan
plats i deldrsrapporten.

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen stir under inflytande fran F. Holmstrom Fastigheter
AB, org.nr. 556530-3186, med site i Stockholm. Nirstden-
detransaktioner har forekommit mellan moderbolaget och

dess dotterbolag samt mellan dotterbolagen i form av utlaning
av likvida medel samt arvoden for férvaltningstjinster som
genomforts till marknadsmaissiga villkor.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till verk-
ligt virde pa balansdagen. Verkligt virde dr det bedémda belopp
som skulle erhillas 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 férvaltningsfastigheter extern-
virderas minst en ging per 4r. Svil orealiserade som realiserade
virdeforindringar redovisas i resultatrikningen under rubriken
Virdeférindring forvaltningsfastigheter.

UNDERTECKNANDE OCH INTYGANDE

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att deldrsrap-
porten ger en rittvisande versikt over utvecklingen av moder-
bolagets och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt
beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbo-
laget och de bolag som ingir i koncernen star infér.

Stockholm, 28 februari 2023,
Holmstrém Fastigheter Holding AB (publ)

Fredrik Holmstrom

Styrelseordforande

Erik Rune
Verkstillande direktor

Fredrik Tibell
Styrelseledamot

Denna rapport har ¢j varit foremal for granskning av bolagets
revisorer.
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OVRIG INFORMATION

DEFINITIONER

Alternativa nyckeltal som inte definieras inom IFRS.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL (PROCENT)
Periodens resultat delat med genomsnittligt eget kapital pa
drsbasis.

FASTIGHETERNAS DIREKTAVKASTNING, PROCENT
Beriknat driftnetto pa drsbasis i forhallande till fastigheternas
verkliga virde vid periodens slut.

FINANSNETTO

Summan av alla rintekostnader minus alla rinteintikter med

undantag av:

1. rinta pa efterstillda aktiedgarlin

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

HYRESINTAKT
Hyresintikter med avdrag for rabatter och vakanser.

HYRESVARDE
Kontrakterade drshyror med tilligg f6r beddmd marknadshyra
for outhyrda ytor.

JUSTERAD SOLIDITET, PROCENT
Eget kapital, inklusive innehav utan bestimmande inflytande,
och efterstillda aktiedgarlan i procent av balansomslutningen.

RANTETACKNINGSGRAD, GGR
Driftnetto for senaste rullande tolvménadersperiod i forhllan-
de till finansnetto for senaste rullande tolvmanadersperiod.

UTHYRNINGSBAR YTA
Fastighetens uthyrningsbara yta med avdrag for parkeringsplat-
ser, garage och forrad.

VAKANSGRAD
Hyresvirdet for outhyrda kontrake dividerat med hyresvirdet
for hela bestandet.

FINANSIELL KALENDER

- Arsredovisning 2022: 28 april 2023

— Delarsrapport jan—mar 2023: 31 maj 2023

— Halvirsrapport jan—jun 2023: 31 augusti 2023

— Delarsrapport jan—sep 2023: 30 november 2023

— Bokslutskommuniké jan—dec 2023: 29 februari 2024

KONTAKTINFORMATION

Besoksaddress: Sturegatan 6

Postadress: Box 5184
102 44 Stockholm
Telefon: +46 (0) 8 660 94 00
Hemsida: www.holmstromfastigheterholding.se

ERIK RUNE, VERKSTALLANDE DIREKTOR
erik.rune@holmstromgruppen.se
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