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Neptunias portfolj av kdrninnehav bestar av
Slatto Forvaltning, MW Group och SIBS.

Vi har ett l&ngsiktigt investeringsperspektiv i vara
karninnehav och utovar inflytande genom direktiv
och styrelserepresentation. Malsattningen med
vart dgande ar att skapa ledande europeiska
foretag inom respektive segment.

Las mer pa sidorna 12-17.
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Neptunia har sedan 2019 byggt upp en portfol]
av mindre men snabbvaxande foretag i vilka vi
ar minoritetsagare.

Var investeringsinriktning fokuserar pa foretag med
starka entreprencrer och digitala affarsmodeller
dar Neptunia blir en av flera starka investerare med
intressegemenskap att forsoka hjalpa foretagen att
na sin fulla potential genom att tillfora kapital och
industriellt natverk.

Las mer pa sidorna 18-19.
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Som en del av Neptunias investeringsstrategi
forvaltas finansiella placeringar.

Véra investeringar i Slattés fonder har varit mycket
framgangsrika. Utdver support till ett karninnehav
samt en grad av likviditet erhéller Neptunia genom
vara finansiella placeringar ett I0pande starkt
nettokassaflode over tid.

Las mer pa sidorna 20-21.
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Justerad beldningsgrad
(moderbolaget)

95:.

Substansvirdestillvixt
(moderbolaget)

1580

Substansvirde (moderbolaget)

17%

20%

W Slétto Forvaltning, 821 Mkr
MW Group, 196 Mkr
SIBS, 430 Mkr
Minoritetsdgda innehav, 177 Mkr
Finansiella placeringar, 374 Mkr
Kassa och ovrigt, 142 Mkr

20211 korthet

2021 praglades av covid-19-pandemin och
fortsatta storningar i leverantorskedjor, med
ett marknadslage som paverkas av hojda
inflationsforvantningar.

Neptunias portféljbolag har hanterat den osakra
omvarlden val. Vid drets slut uppgick moderbolagets
substansvarde till 1 580 Mkr, motsvarande en
tillvaxt om 95 procent jamfort med 2020.

Slattos fonder signerade under 2021 affarer
motsvarande ett underliggande fastighetsvarde
om knappt 15 Mdkr, férdelat pa forvarv om ca
11,1 Mdkr och avyttringar om cirka 3,7 Mdkr.

Slatto lanserade den nya fonden Slatto
Value Add Il med malsattning att resa
investeringsloften om ca 5 Mdkr.

MW Group genomforde ett strategiskt forvarv av
3GNS samt en framgangsrik ompositionering.

Under 2021 investerade Neptunia drygt 70 Mkr,
fordelat pa nio bolag, inom ramen fér minoritets-
dgda innehav. Tre innehav avyttrades under aret
till ett totalt varde om 31 Mkr.

Neptunias sakerstallda obligation som
emitterades 2020 togs upp till handel
vid Nasdaq Stockholm.

Neptunias finansiella stallning starktes
under aret, med en justerad beldningsgrad i
moderbolaget om 19 procent.

Neptunia fortsatte att etablera strukturer for sitt
eget och sina portfoljbolags hallbarhetsarbete.

Héndelser efter arets utgdng

| februari 2022 invaderade Ryssland grannlandet
Ukraina. Neptunia har ingen exponering mot
nagot av landerna, men foljer utvecklingen och
utvarderar situationen I6pande.

MW Group har investerat i Arbonaut och Xertified.
| mars 2022 genomforde Neptunia en riktad ny-

emission till E. Ohman J:or Alternative Investments
AB och RoosGruppen AB om 100 Mkr.
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Genom investeringar 1
hallbara och samhéillsnyttiga
affirsmodeller skapar vi

varde over tid

Neptunia Invest ar ett svenskt investmentbolag med nordiskt privat dgande
som investerar i foretag inom sektorerna fastighet och finans samt forsvar

och sakerhet.

Bolaget grundades 2014 av broderna Johan och
Mikael Karlsson. Johan hade dessférinnan grundat
Slatto Forvaltning och Mikael hade grundat MW
Group. Genom Neptunia skapades en gemensam
plattform for &gandet i brodernas respektive foretag.
Utover majoritetsagande i Slatto och MW Group,

som tillsammans med SIBS utgor karminnehaven, har
Neptunia byggt upp en portfolj av minoritetsinvesteringar i
snabbvaxande foretag. Som en del av investeringsstrategin
genomfor Neptunia aven finansiella placeringar.

Sedan start har Neptunia framgangsrikt knutit till sig
deldgare som bidragit med bade finansiering och

Var resa

2014 Fonden Slatto SPV etableras

Johan och Mikael Karlsson MW Group expanderar till Finland

grundar holsqngb()(jlag?\"[ Brtofulnd for 2018

,g\‘emtens.artr)ll_ ahgan de“| ep» L;T'l’?t" H » Fonden Slatto Value Add | etableras

M?/S ép(lip rhuvigagare [ Slatio o¢ » Gunnar Brock blir delagare och

R o — ordférande i Neptunia

onden latio i etableras P MW Group expanderar till Danmark
201
F d5 Slatto 11l etabl ? 2019
onden Slatto Il etableras
T ! Slatto passerar 10 Mdkr i genomférda &
ﬁleora E,k\w‘mrtootlh blir delagare i Slatto fastighetsinvesteringar
och [ Teptnia P Fonden Slattd Core+ etableras

2016 och Slatto far mandat for nordiska

MW Group expanderar till ett flertal Investeringar

orter i Sverige P Neptunia genomfor sin forsta

Fonden Slatto IV etableras UCEETESE

Johan och Mikael Karlsson blir ® 2020

medgrundare till SIBS ! Neptunia emitterar framgéngsrikten — {

2017 overtecknad obligation

Slatts passerar 5 Mdkr i genomférda P Slattd passerar 15 Mdkr i genomférda
fastighetsinvesteringar

fastighetsinvesteringar

U

kompetens. Broderna Karlsson ager idag Neptunia
tillsammans med ett antal valprofilerade nordiska
investerare, bland andra Georg Ehrnrooth, Gunnar
Brock och Victor Jacobsson.

Portfoljbolagen drivs av starka ledare och
entreprendrer och befinner sig i expansiva faser

av sin utveckling dar Neptunia genom sitt natverk
och finansiella styrka kan stotta och bidra till
fortsatt tillvaxt. Som &agare ar vi engagerade,
langsiktiga och drivs av en stark kultur som préglas
av vara varderingar: resultat, ansvarstagande och
handlingskraft.

MW Group lanserar ett nytt
tjansterbjudande

Victor Jacobsson blir deldgare

® 2021

" Neptunias sakerstallda obligation
noteras pa Nasdaq Stockholm

John Lindfors och Daniel Pilotti blir
delagare

Fonden Slatto Value Add Il etableras

MW Group forvarvar och integrerar
natverksbolaget 3GNS

Slatto Forvaltnings forvaltade kapital
uppgar till 11 Mdkr

Neptunia uppnar en tillvaxt i substans-
varde om 95 procent

2022

Neptunia beslutar om finansiella mal

Riktad nyemission om 100 Mkr till tva
nya deldgare




Neptunias grundare har ordet

Neptunia summerar sitt
starkaste ar hittills

En tillbakablick pa 2021 summerar Neptunias samlat basta ar hittills. Att navigera
igenom fortsatt pandemi, storningar i leverantorskedjor och andra osakerheter

i omvarlden har stéllt stora krav pa vara foretag och deras ledningar. Sakerhets-
politisk oro samt utvecklingen av inflation och rantebana har tilltagande kommit
att pragla marknadens dynamik. Trots utmaningar har bade operationell utveckling,
Ionsamhet och tillvaxttakt under aret genomgaende varit i linje med eller battre dn
vara forvantningar. Dartill har flera av vara foretag genomfort viktiga strategiska

forvarv under aret.

Under 2021 har vi tagit ytterligare steg i var mognads-
process dér vi lépande och langsiktigt utvecklar Neptunia
till ett modernt och stabilt investmentbolag, operationellt
saval som finansiellt. Infor aret definierade vi fortsatt
tillvaxt, stabilitet i kassafloden och implementering

av dgardirektiv inom hallbarhet som fokusomraden.
Under aret har vi framgangsrikt foljt var affarsplan.

Rekordar for Slattd Forvaltning

Slatto Forvaltning lanserade under dret den nya fonden
Sl&tto Value Add Il med maélséttning att resa cirka 5 Mdkr
och valkomnade fler institutionella investerare till sin
kundbas som véaxte med cirka 170 procent, matt i nya
investeringsloften i jamforelse med féregaende ar.
Slattos fonder signerade under 2021 affarer motsvar-
ande ett underliggande fastighetsvarde om drygt 15
Mdkr, fordelat pa forvarv om cirka 11,17 Mdkr och av-
yttringar om cirka 3,7 Mdkr. Avkastningen for Slattos
investerare ar fortsatt ledande i Norden bland jamfor-
bara fonder inom respektive mandat.

Under 2021 anstallde Slatto Forvaltning 28 nya med-
arbetare, bland antal en chef for kontoret i Helsingfors.
Man forvarvade aven sin tidigare samarbetspartner
Evolv Properties vars grundare och nyckelpersoner
blir en fullt integrerad investeringsorganisation

hos Slatto for nordiska teman inom industri- och
logistikfastigheter.

MW Group genomforde strategiska forvarv
MW Group har under aret genomfort en strategisk
ompositionering genom att forflytta sina tjanster

hogre upp i vardekedjan, vilket resulterat i stabilare
kundavtal och langre I6ptider. Under 2021 och borjan
av 2022 genomforde MW Group ett flertal strategiska
forvarv och partnerskap i syfte att starka koncernens
position inom respektive affarsomrade samt skapa
en solid plattform for fortsatt tillvaxt. Forvarven
bidrog positivt till gruppens omsattningstillvaxt

som uppgick till 22 procent.

3GNS forvarvades under det tredje kvartalet och
integrerades sedan framgangsrikt i affarsomradet
MW Field Services, som dérefter vann ett tredrsavtal
med Ericsson for utbyggnaden av 5G-natet i Norge.
Under det fjarde kvartalet lanserades verksamheten
LogSec med beredskapstjanster for det nordiska
totalforsvaret. Organisationen star infor fortsatt
tillvaxt under 2022 och framat, varfor man rekryterat
Michael Gozzi som operationell chef med ansvar for
forsaljning och leverans i hela bolagsgruppen, och
Andreas Helsing som ny ekonomichef.

SIBS summerar ett framgangsrikt 2021

Under aret har SIBS fardigstallt 478 lagenheter och
produktionsstartat 1 376 st. Byggrattsportfoljen

har utokats och uppgick vid arets slut till ca 10 500
lédgenheter, som ska omvandlas till efterfragade
bostader. Under 2022 ska den andra fabriken
fardigstallas i Malaysia for att tas i bruk senare under
aret. SIBS fortsétter att genomfora sin strategiska
plan och tillvaxtresa med samma engagemang och
handlingskraft som tidigare.



Aktivt ar for minoritetsdgda innehav

Vid drets slut uppgick minoritetsdgda innehav till

177 Mkr. Under 2021 investerades drygt 70 Mkr i

nio foretag som alla utvecklar nya lIosningar inom
fokussektorerna fastighet, finans och sakerhet. Bolite,
Randviken och Boappa avyttrades under aret till ett
varde om 32 Mkr, med god Iénsamhet under var
innehavsperiod.

Nya finansiella placeringar

Under 2021 har Neptunias innehav i Slatto Value Add
| och Slatto Core+ kompletterats med investeringar i
den nya fonden Slatto Value Add I1. Vid arslutet upp-
gick vardet av finansiella placeringar till 374 Mkr.
Under 2022 har Neptunia aven investerat i Borgo.

Starkt finansiell stallning
Moderbolagets balansomslutning véxte under aret till
2140 (1 156) Mkr. Nettoskulden uppgick till 417 (249)

Mkr och soliditeten till 74 (70) procent. Vid arets utgang
uppgick den justerade belaningsgraden till 19 (22)
procent. Lds mer om vara finansiella mal pa sid 8-9.

Framtiden

Neptunias verksamheter fortsatter att utvecklas i positiv
riktning med god tillvaxt. Under 2022 ser vi fram emot
en vasentlig kning i erhalina kassafloden samt att
ytterligare starka var redan sunda finansiella stéllning.




Affarside & strategi

Neptunia investerar i foretag med hallbara affarsmodeller inom fastighet och
finans samt forsvar och sakerhet. Vi ar aktiva och langsiktiga dgare som genom
kompetens, natverk och finansiell styrka bidrar till att utveckla vara innehav — bade
operationellt och genom att stodja bolagen i att genomfdéra attraktiva investeringar
i sin verksambhet eller tillaggsforvarv. Vara investeringar ska pa sikt vara varde-
skapande for bolagen vi investerar i, for vara dgare och for samhallet i stort.

Investeringskriterier

Vara investeringskriterier tar sin utgdngspunkt i

att bolagen ska ha potential att bli ledande inom

sina respektive segment samt att over tid skapa
aktiedgarvarde och samhallsvarde. Vi investerar aven
i unga och snabbvaxande foretag som har mojlighet
att na en ledande marknadsposition, har en héllbar
affarsmodell samt praglas av en stark foretagskultur.

Strategi

Neptunia investerar inom omraden dar vi har en
betydande forstdelse for marknadernas villkor och
dar vart natverk skapar mojligheter att utveckla
foretagets affarer och attrahera nyckelpersoner till
ledande befattning i bolagen och dess styrelser.

Genom ett aktivt agande med styrelserepresentation
driver vi initiativ som vi bedomer skapar storst varde for
varje enskilt foretag. Med stor forstaelse for omvarld
och trender kan vi ta battre beslut, dels avseende hur
vi styr vara befintliga innehav, dels i analysen for att
identifiera nya affarsmodeller och marknadsbehov
som ligger till grund for potentiella nya innehav.

Makro- och omvarldsanalys skapas bade genom
extern analys och genom innehavens egna omvarlds-
bevakningar. Som agare i bolag uppmuntrar vi till
innovation, kreativitet, samarbete och genomférande-
formaga. Var balansrakning och kassaflode fran Iopande
utdelningar ger oss forutséattningar att stodja vara
foretag over tid.

Véar formaga att bade identifiera och utveckla bolag
bygger pa en forstaelse for hur man kombinerar
entreprendrskapets visionara och snabba element
med industriell erfarenhet av att aga och leda foretag.

Finansiella mal och utfall 2021

Vid styrelsemote i februari 2022 antog styrelsen i
Neptunia ett antal finansiella och icke-finansiella
mal for moderbolaget géllande Gver en tredrsperiod.
Publiceringen av malen gors i syfte att oka trans-
parensen och tydliggora Neptunias inriktning samt
for att fortydliga bolagets styrning, med finansiell
stabilitet i fokus.

[§] BROFUND

Majoritetségare
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FINANSIELLA PLACERINGAR

KARNINNEHAV
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Mal & utfall

Finansiella mal

Mal

Langsiktig tillvaxt i substansvarde

Den éarliga tillvéxten i substansvarde per
aktie, matt som forandring av eget kapital,
ska under perioden dverstiga 20%.

Begransad skuldsattning

Bolagets justerade belaningsgrad; definierat
som rantebarande skulder minus fordringar
minus likvida medel dividerat med totala
tillgangar, skall under perioden reduceras till
att vara inom intervallet 5-15%.

Stabilitet i kassaflodet

Bolagets rantetackningsgrad; definierat som
kassaflode fran erhallna utdelningar samt
erhdllen likvid fran forsaljningar av innehav
minus forvaltningskostnader dividerat med
rantekostnader, skall Gverstiga 2,5x.

Effektiv forvaltning

Bolagets forvaltningskostnader skall
inte overstiga 1% av moderbolagets
balansomslutning.

Stabil och sund utdelningspolicy

Bolaget ska efterstréava att arligen dela ut
en andel av sina vinstmedel. Utdelningen
skall dock ej Overstiga 10% av drets
resultat och séarskild hdansyn skall tas till
bolagets mal om begransad skuldséttning.

Icke-finansiella mal

Mal

God affarsetik och bolagsstyrning
Neptunia ska tillse att samtliga innehav
samt moderbolaget skall utéva sina
verksamheter pa ett hallbart, ansvarsfullt
och etiskt satt.

Minskat klimatavtryck
Neptunia ska tillse att samtliga
innehav och moderbolaget ska
minska sin klimatpaverkan.

Utfall och mal (2022-2024) Kommentar

el Innehavens utveckling och darigenom

el bolagets tillvaxt i substansvarde har
£0% historiskt varit sund. Per 31 december
“0% I I 2021 uppgick bolagets substansvarde
0% till 7 580 (809) Mkr, en 6kning under

7 18 19 20 21 22 23

24 rakenskapsaret 2021 om drygt 95%.
Sl Viss skuldsattning maojliggor hogre tillvaxt i
20% substansvarde och anses som sund. Per 31
10% december 2021 uppgick bolagets justerade

belaningsgrad till 19%. Under slutet av
perioden forvantas beldningsgraden ligga i

-10% . :
18 19 20 21 22 23 ‘24 den lagre delen av intervallet.

Utsikter avseende forvantade utdelningar
fran bolagets karninnehav och finansiella
placeringar ger forutséattningar for att malet
' I om >2,5x uppnas under rakenskapsaret

2022 och darefter vidmakthalls p& en sund
18 M9 20 21 22 23 ‘24 niva som overstiger 2,5x.

15 Under 2021 uppgick bolagets forvaltnings-

kostnader till 24,9 Mkr, vilket motsvarade

1,2% av balansomslutningen. Malet

05% om <1% forvantas att uppnas under
rakenskapsaret 2022.

1.0%

| Aktieutdelning forutséatter att bolagets
s finansiella utveckling i stort préaglas av
sundhet. Under 2021 uppgick bolagets
5% utdelning till aktiedgarna till 25 Mkr, vilket
I motsvarade 3,9% av arets resultat och 1,6%
18 19 20 21 22 23 ‘24 av redovisat substansvarde per 31 dec 2021.
Kommentar

Under 2022 skall bolaget utarbeta en uppférandekod vilken skall omfatta riktlinjer
inom etik och bolagsstyrning, inklusive antikorruption, manskliga rattigheter samt
halsa och sakerhet. Genom &agardirektiv ska Neptunia Invest tillse att samtliga
innehavsbolag efterlever malen.

Fran och med 2022 skall bolaget arbeta aktivt och applicera matbara mal genom
dgardirektiv for att minska direkt och indirekt klimatpaverkan fran bade den egna
och sina innehavs verksamhet. Tva av bolagets karninnehav, Slattd Forvaltning
och SIBS, har redan antagit ambitiosa klimatmal och borjat arbetet for att minska
klimatavtrycket.
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Portfoljoversikt

Neptunias portfolj bestod per den 31 december 2021 av investeringar i
15 foretag och tre fonder. Portfoljen utvecklades val under aret, med en
total tillvaxt i substansvarde om 95 procent.

) Virde per 31 Investerat/ Virde per 31
Lista 6ver innehav Agarandel, %  dec2020,Mkr  Utdelning, Mkr  avyttrat, Mkr  Avkastning, Mkr  dec 2021, Mkr Avkastning, %
Karninnehav
Slattd Forvaltning 71% 313 - 36 471 821 150%
MW Group 93% 109 - 49 38 196 35%
SIBS 17% 225 - 100 105 430 47%
Karninnehav - totalt 647 - 185 614 1447 95%
Minoritetsdagda innehav
AVY 6% 6 - 1 2 9 37%
Boappa = 3 = 3 = = =
Bolite - 15 - -15 - =
Brocc 4% = = 15 = 15
Brunkeberg 3% - - 5 - 5
CCC 14% = = 3 = 3 =
Corporate Fiber 5% 9 - - - 9 0%
Digital Room 45% 37 = = 13 50 34%
Egen Lokal 15% 1 - - 22 24 1720%
EstateLogs 9% = = 10 = 10 =
Norban 8% - - 11 1 12
Nordkap 7% 12 = 3 0 16 2%
Randviken Fastigheter - 9 - -9 - =
Real Alliance 6% = = 15 = 15 =
Youple 10% - - 10 - 10
:\::::;‘r:,etstif:: 93 - 47 38 177 1%
Finansiella placeringar
Slatto VAl 16% 265 18 - 45 293 17%
Slatto VALl 4% = = 19 3 21 =
Slatto Core + 3% 52 2 - 10 60 18%
fit'::glstie"a placeringar 317 19 19 58 374 18%
Kassa och 6vrigt 99 - 43 - 142
Totala tillgangar 1156 19 293 710 2140 61%
Totala skulder -347 - -2183 - -560
Substansvarde 809 - - - 1580 95%
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Riskprofil

Den overgripande portfoljrisken begransas av att
Neptunia har investerat i verksamheter inom olika
sektorer. Neptunias riskprofil delas in i fastighets-

relaterad risk och ovrig risk. 17%
Neptunias investeringar i Slattos fonder samt en 37%
del av vardet i Slatto Forvaltning och SIBS anses ha Fastighetsrelaterad risk
fastighetsrelaterad risk. 63%
Ovrig risk
Den storsta delen av det bokforda vardet av Slatto ’
Forvaltning, motsvarande knappt 30 procent av port- 7 1%
foljen, bestar dock av 6verskott fran forvaltnings-
avgifter, som ar oberoende av avkastning i fonderna 3
och darmed inte fastighetsrelaterat. . 9%
0%
Drygt halften av det bokforda vardet av SIBS,
motsvarande 11 procent av portfdljen, bestar av B Siitts Forvaltning MW Group
Neptumas andel av eget kapltal' vilket anses ha Finansiella placeringar Minoritetsédgda innehav
fastighetsrelaterad risk, och knappt hélften bestar SiBs Kassa och dvrigt
av Ovriga varden, bland annat SIBS teknikplattform.
Riskférdelning Del av portfolj
Innehav Fastighetsrel. Ovrigt Fastighetsrel. Ovrigt Totalt
Slatto Forvaltning 23% 77% 9% 30% 38%
Finansiella placeringar 100% - 17% - 17%
SIBS 54% 46% 11% 9% 20%
MW Group - 100% - 9% 9%
Minoritetsdagda innehav = 100% = 8% 8%
Kassa och ovrigt - 100% - 7% 7%
Totalt 37% 63% 37% 63% 100%
Virdeutveckling per innehav, 2018-2021
2500 >
CAGR: 75% 2140
2000
1500
1156
1000 711
400
500
2018 2019 2020 2021
Kassa och ovrigt Finansiella placeringar Minoritetsdgda innehav SIBS Mw Group [l SIatto Forvaltning

U
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SLATTO
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SSSItL6 ér en forvaltace av alternativa investering

sfonder

~inriktade pa fastighétsinvesteringar i Norden. Slittos
fonder utveeklar, forvaltar och foridlar bostadsfastigheter,
samhillsfastigheter 6ch kommersiclla fastigheter.inom

logistik och industri.

Om Slitto Forvaltning

Slattd Forvaltning ("Slattd”), grundat 2013, forvaltar AUM
om knappt 11 Mdkr och har sedan starten startat

8 fonder som i snitt genererat +20 procent IRR till sina
kunder. Investerarna i Slattos fonder utgors primart
av medelstora nordiska institutioner samt ett antal
framstdende nordiska family office.

Slattos verksamhet

Slatto forvaltade vid arsskiftet 2021/2022 fem aktiva
fonder, med varierande risker och inriktning men med
en gemensam tematisk utgangspunkt rérande fond-
ernas strategi. Fonderna utvecklar och forvaltar
primart bostadsfastigheter, samhallsfastigheter
samt fastigheter avsedda for lager och latt industri.
Portfoljerna har inom respektive strategi en val
avvagd balans mellan utvecklingsfastigheter och
kassaflodesfastigheter.

Under 2021 gavs Slatto Finansinspektionens tillstand
att starta och forvalta en ny investeringsfond — Slatto
Value Add II. Fonden har ett europeiskt mandat med

fokus pa tematiska investeringar mot bostader och
logistikfastigheter i Norden. Kapitalresningen i fonden
kommer att pdga under 2022.

Projektutveckling

Slatto har formaga att leda och verka i hela vardekedjan
inom projektutveckling. Fran exploatering av rdmark
till att forvalta nyckelfardiga hem, arbetsplatser och
motesplatser. Projekten sker i ndra samarbete med
kommuner, myndigheter, byggbolag, banker och
hyresgaster. Genom lokalt perspektiv och forankring
moter Slattd kundernas krav samtidigt som man
langsiktigt bidrar till lokalsamhallets utveckling.

Hallbarhet pa Slatto

Att bedriva ett integrerat hallbarhetsarbete stéller hoga
krav. Frén idéstadie, genom beslutsprocess, mot
fardigstallande av projekt, under forvaltning och
vidare mot eventuell avyttring — hallbarhetsaspek-
terna beaktas genom hela Slattos vardekedja.
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Viisentliga hiindelser (i urval)

Slatto stangde under aret tva kapitalresningar
inom Slatto Core+. Samlat innebar dessa drygt
1,3 Mdkr i nya kapitalloften till fonden. Bolaget
valkomnar ett antal nya institutionella investerare
av typen pensionsfonder och stiftelser.

Slatto inledde kapitalresningen inom Slatto
Value Add Il och upplevde ett stort intresse
bland nordiska och internationella institutionella
investerare. Bland annat anslot Nordea Liv
och Pension tillsammans med ett antal

andra nordiska institutionella investerare.
Kapitalresningen fortsatter under 2022.

Slatto forvarvade Evolv Property, verksamt
inom lager och logistik och tidigare JV-partner

Skitto Forvaltning i korthet

Fonder

Slatto har fem aktiva fonder. Fonderna har
olika riskprofil och inriktningar men investerar
alla enligt en tematisk investeringsstrategi.

Track record

Vid utgdngen av 2021 uppgick forvaltat kapital till
10,9 Mdkr. Sedan starten 2013 har Slatto genomfort
over 100 forvarv till ett totalt varde om cirka 20 Mdkr
med en snittavkastning per fond om +20 procent IRR.

Lonsamhet

Slatto redovisar ett resultat fore skatt, EBT, om
101 (45) Mkr for &r 2021, motsvarande en vinst-
tillvaxt om 124 procent.

Erfarenhet och kompetens

Slattés 55 medarbetare forenas i en stark
foretagskultur och tydliga varderingar. Teamet
har lIang erfarenhet fran bland annat transaktion,
forvaltning, projektutveckling och finansiering.

Fakta

Agarandel: 71%

Innehav sedan ar: 2014

VD: Johan Karlsson
Styrelseordforande: Stefan Glevén
Hemsida: slatto.se

med Slattos fonder. Lars Axelsson och Viktor
Tennstrom som grundat Evolv blev som en del i
transaktionen partners i Slatto Forvaltning.

Slattd expanderade till Finland via Evolv, som
gjorde sitt forsta forvarv utanfor Sverige. Slatto
rekryterade en chef for den finska verksamheten
med mandat att bygga ett lokalt team som ska
stotta fortsatt expansion.

Héndelser efter arets utgang
Slatto accelererar sin satsning inom befintliga
bostader med fokus pa vardeskapande héllbara
investeringar genom forvarv om 1,7 Mdkr av
Klippudden Fastigheter.

EBT-RESULTAT

101..

1dkr

EBT-MARGINAL
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Hallbar utveckling

Slatto ska bidra positivt till samhallsutvecklingen
genom att utveckla, forddla och forvalta hallbara
fastigheter med begransad paverkan pa klimatet
och jordens ekosystem. De skapar trygga och
halsosamma miljoer som motiverar hyresgasterna
att sjalva bidra till en mer hallbar vérld.

MEDARBETARE

5%}

38%

Andel av Neptunias
portfolj



Kirninnehav

MN erouP

MW Group ir en nordisk bolagsgrupp som levererar tjanster,
produkter och losningar for kritisk infrastruktur och
totalforsvar. Koncernen levererar marknadsledande kvalitet,
innovation och teknik med ett hogt sikerhetsmedvetande
genom koncernens egen siakerhetsklassade personal.

Om MW Group

MW Group drivs av sin mission om att bidra till ett
robust och tryggt samhalle genom att sakerstalla
driften av samhallsviktig infrastruktur och total-
forsvarets funktioner. | ett andrat geopolitiskt lage och
en teknikutveckling dar kritisk infrastruktur blir alltmer
uppkopplad okar behovet av MW Groups tjanster.
Gruppens kunder utgors primart av infrastrukturs-
agare, operatorer och totalforsvarsaktorer.

Under 2021 och borjan av 2022 genomfordes ett flertal
strategiska forvarv och partnerskap i syfte att starka
koncernens position inom respektive affarsomrade
samt skapa en solid plattform for fortsatt tillvaxt.

MW Groups verksamhet

Gruppen verkar pa den svenska, finska, norska och
danska marknaden med fem sjalvstandiga affars-
omraden i en decentraliserad ledningsmodell. Vid
behov genomfors ocksa projekt utanfor Norden.

Field Services
Installerar, underhaller och sakerstaller driften av
kritisk infrastruktur med sakerhetsklassad personal.

Affarsomradets storsta pagdende projekt ar utbygg-
naden av 5G-nat i Norden med flera av de storre
teleoperatorerna som kunder.

Geospatial Services

Specialister inom inspektion och analys av geo-data.
Levererar en fullstandig analys och rapport

om kundernas naturtillgdngar och infrastruktur.

Inhamtningen sker med egna langrackviddiga UAV:er
(kommersiella dronare) med avancerade sensorer
och data-analysen sker inom gruppens bolag. Allt

for att tillhandahélla hallbara och effektiva I6sningar
for kunderna med hog sakerhetsniva avseende
information. Storsta kundgruppen ar skogsindustrin.

Cyber Services

Tillhandahaller sakra, decentraliserade natverks- och
kommunikationslosningar, loT-sakerhetsapplikationer
och cybersakerhetsexperter for att sakerstalla

robust konnektivitet och kommunikationssakerhet
for kunderna. Storsta kundgruppen ar industri- och
myndigheter.



Strategic Advice

Radger kunder inom beredskapsfragor,
forsvarsstrategisk utveckling och geostrategi. Storsta
kunder ar offentliga organisationer och basindustri.
Ramavtal tecknades med Forsvarsmakten kring
strategisk radgivning under tva plus tva ar.

Viisentliga hiindelser (i urval)

MW Group tecknade ett tredrsavtal med Ericsson
for utbyggnad av 5G-natet i Norge till ett varde om
ca 100 Mkr och etablerar verksamhet i Norge.

MW Groups affarsomrade Cyber Services tecknade
samarbetsavtal med Netmore Group avseende
cybersakra, smarta och uppkopplade fastigheter.
MW Group slutforde uppdraget avseende inventering
av nara 100 000 hektar skogsmark i Jokkmokk.
MW Group avyttrade aktier i LogSec Nordic AB, vilket
gav ett positivt omvarderingsresultat om 9 Mkr (EBT).
Peter Bartram har tilltratt som ny styrelse-
ordférande. Peter var Danmarks forsvarschef

MW Group i korthet

Field Services
Installationer och underhall av teknisk utrustning i falt.

Geospatial Services
Inhamtar och analyserar geo-data.

Cyber Services
Bygger uppkoppling och sakrar kommunikationsfloden.

Strategic Advice
Radger inom totalforsvar och geostrategi

LogSec
Beredskapstjanster for totalforsvarets grundfunktioner.

Samtliga affarsomradens produkter, tjdnster och
|6sningar levereras till samhallskritiska verksamheter
inom totalférsvaret och ytterst till forsvaret i Norden.

Fakta

Agarandel: 93%

Innehav sedan ar: 2014

VD: Mikael Karlsson
Styrelseordforande: Peter Bartram
Hemsida: mw.group

LogSec

Planerar och levererar en saker, robust och kostnads-
effektiv fornodenhetsforsorjning och logistiktjanst i
fred, kris och krig for att starka totalforsvarsformagan.
Verksamheten startade i december 2021 och riktas
mot offentliga organisationer i totalférsvaret.

under 2012-2017 och arbetar idag med styrelse-
uppdrag inom bland annat cybersakerhet och
Jyllandsposten.

MW Group genomforde en riktad nyemission
till Michael Gozzi, som ocksa tilltradde som ny
forsaljningschef.

MW Group forvarvade och integrerade Third
Generation Network Services (3GNS) och gavs
namnet MW Field Services.

En riktad nyemission till Jeansson Pilotti AB
genomfordes, motsvarande en agarandel om
fem procent av MW Group.

OMSATTNING TILLVAXT

Mkr

BRUTTOMARGINAL

MEDARBETARE

164.

9

Andel av Neptunias
portfolj



Om SIBS

2016 paborjades resan mot att utveckla ett marknads-
ledande system for industriellt byggande, med malet
att &teruppfinna hur vi som samhalle bygger bostéder.
Ingenjorer och doktorer i byggteknik fick tillsammans
designa sina drommars byggsystem utifran ett blankt
papper, och utifrdn det skapades smarta byggnader
som kan ritas och produceras utan traditionella begrans-
ningar, sd som stelbenta system eller standardiserade
moduler som forsvarar anpassning efter varje tomts
och omrades unika forutsattningar.

SIBS tekniska plattform har en skalbar funktionalitet
som gor att slutprodukten enkelt kan anpassas efter
olika forutsattningar, platser och behov. Det skalbara
byggsystemet — karnan i ConstructionTech — ar inte-
grerat i bolagets fabrik, dar de snabbt och med hog
fardigstallandegrad producerar bostader med hog
grad av variation for att optimera varje projekt. Med
sitt egenutvecklade bygg- och produktionssystem
bygger de hem som ar bade vackra, hogkvalitativa
och prisvarda.

SIBS ar idag en etablerad bostadsbyggare pa den
svenska hyresmarknaden med 6ver 1 000 fardig-
stallda lagenheter. Genom att rita lagenheterna i sitt
digitala system, och sedan producera dem i den egna
fabriken kan SIBS erbjuda prisvarda hem som inte
kompromissar med vare sig kvalitet eller design.

Enligt FN:s klimatpanel IPCC:s senaste rapport, som
publicerades i april 2022, & mer hallbara och energi-
effektiva byggnader en nyckel for att motverka och
hantera klimatforandringarna. SIBS ambition ar att
bygga landets mest energieffektiva fastigheter. Dartill
ar husen som SIBS designade for att kunna vara cirkulara,
vilket innebar att de ska kunna, rivas, byggas om, och
genomga designandringar — utan att material ska ga
till spillo.

SIBS vision ar att satta en ny standard i byggbranschen.

Prisvart. Skalbart. Trivsamt. Och designat for cirkularitet.
Allt for att forandra byggbranschen, sé att fler manniskor
ska ha rdd med vackra och trivsamma hem.
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Viisentliga hiindelser (i urval)

SIBS har under 2021 produktionsstartat Under aret har SIBS framgangsrikt utokat sitt

1 376 lagenheter. Byggrattsportfoljen grona obligationslan med forfall den 19 april
utokades med 4 651 lagenheter. 2024 med totalt 200 Mkr.

Under det tredje kvartalet ingick SIBS avtal om SIBS erhdll certifiering enligt ISO 9007 och 14001.

att bilda ett Joint Venture med Slatto Value Add Il
for att utveckla drygt 4 000 lagenheter fran SIBS Efter arets utgang

projektportfol;. Sveaviken forvarvade mark i Botkyrka
SIBS och Slatto genomforde den forsta affaren for att bygga 3 000 — 5 000 nya bostader.
inom ramen for gemensamt bolag med ambition Sveaviken och Nordsten i gemensamt JV
att bygga minst 4 000 grona bostader till ett forvarvade industrifastighet i Enkoping och
fardigstallt varde om ca 10 Mdkr. planerar for ca 500 lagenheter.

P4 extra bolagsstamma har SIBS beslutat
om och genomfort en riktad nyemission om
55 555 aktier och tillfors 250 Mkr.

SIBS i korthet

Projektportfolj Hallbarhet

Vid utgéngen av 2021 uppgick SIBS projektportfolj till SIBS hallbarhetsarbete handlar dels om att ha s& hog
10 495 lagenheter. Geografiskt fokus ar Méalardalen energieffektivitet som maojligt i fardigstallda hus, dels
med omnejd samt storstader som Malmo och om att skapa socialt hdllbara bostadsomraden. Dartill
Goteborg. Aven storre regionala stader med ar husen som byggs designade for att kunna vara
universitet ar intressanta etableringsorter. cirkuléra. SIBS Hallbarhetsredovisning for 2021 kommer

for forsta gangen att vara enligt GRI standards 2021.

Lagenheter under uppférande

Under 2021 produktionsstartades 1 376 lagenheter,
vilket innebar att SIBS har totalt 1 645 lagenheter
under uppférande.

Fardigstallda lagenheter 1 Mkr
Totalt har SIBS nu fardigstallt 1 040 lagenheter,

fordelat Over atta projekt med en bred geografisk
spridning &ver landet. Arligt hyresvarde for dessa
Iégenheter Uppgér till ca 51 Mkr. EBIT MEDARBETARE

Ekonomisk uthyrningsgrad
Efterfrdgan pa trivsamma och prisvarda hem ar stark, ‘
vilket speglas i SIBS ekonomiska uthyrningsgrad som Mkr st

per den 31 december 2021 uppgick till 99 procent.

Fakta

Agarandel: 17%

Innehav sedan &r: 2019 2 O(y

VD: Erik Thomaeus o
.. Andel av Neptunias

Styrelseordférande: Jonas Ramstedt portfol;

Hemsida: sibs.se
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Minoritetsagda innehav

Neptunias minoritetsdgda innehav fokuserar pa foretag som praglas av starka
entreprendrer, har ett fokus pa hallbara och digitala affarsmodeller samt befinner
sig i expansiva skeden av sin utveckling. Vid arsskiftet bestod portféljen av tolv
bolag, varav sju ar nytillkomna under 2021.

Investeringar inom minoritetsagda innehav ar i linje med
var investeringsfilosofi dar vi foljer omvarldstrender och
hur de paverkar de sektorer vi investerar i.

Vi ar alltid mana om att gora en kontinuerlig omvarlds-
analys for att identifiera nya bolagsinvesteringar som
vi tror har potential for att pa sikt bli ledande inom sin
nisch. Vart mal &r att investera i bolag dar vi har

en betydande forstaelse for industrin dar bolagen
bedriver sin verksamhet inom och dar vi kan utnyttja
synergier fran vara ovriga innehav samt dra nytta av
var erfarenhet.

Fastighetsbranschen, som historiskt haft en lag

Visentliga hindelser

Under det andra kvartalet avyttrades innehavet
i Boappa till SBAB. Neptunia investerade aven i

Brocc, Brunkeberg och Carbon Capture Company.

Under det tredje kvartalet investerade Neptunia i
Youple och EstateLogs. Neptunias kvarvarande
aktier i Randviken Fastigheter avyttrades.

Under det fjarde kvartalet investerade Neptunia
i Norban, en digital plattform som kombinerar
en marknadsplats med en maklartjanst, samt

i Real Alliance, en grupp autonomt agerande
maklarforetag. Bolite avyttrades.

Efter drets utgdng
Neptunia har investerat i Elivery, ett logistik-
system med fokus pa e-handel samt Insurely,
Europas ledande oppna forsakringsplattform.

digitaliseringsgrad, ar mitt i en omstallning, vilket
innebar stora maojligheter for sektorn och for
samhéllet i stort. Det pdgar omfattande satsningar for
att med hjalp av digitalisering maojliggora billigare och
hallbar produktion av fastigheter. Samtidigt mojliggor
teknikutvecklingen smartare fastigheter, vilket innebar
en mer prisvard och klimateffektiv forvaltning. Detta i
kombination med rddande bostadsbrist skapar stora
mojligheter for portfoljbolagen.

Totalt ar Neptunia minoritetsagare i tolv foretag och
under aret har Neptunia investerat i sju nya foretag:
Carbon Capture Company, Brunkeberg, Brocc, Youple,
Estatel.ogs, Norban och Real Alliance.

MARKNADSVARDE

INVESTERAT KAPITAL

115.. | 177.

GROSS MOIC

| 15

62.

Neptunia har investerat i Realstocks, som erbjuder
professionella tjanster, inklusive digital avtals-
forhandling, kontraktssignering och livscykel-
hantering av kommersiella fastighetslan for

bade lantagare och langivare.



Investeringsar: 2019
Varde: 50 Mkr
Agarandel: 45 procent

DIGITAL ROOM

Digital Room har ambitionen att genom &gande i andra bolag
framja en enklare och mer enhetlig infrastruktur for att koppla
upp och ansluta vardeskapande applikationer och tjanster till
ett fastighetsbestand. Bland bolagets forsta investeringar ar
Netmore Group.
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Investeringsar: 2019
Varde: 16 Mkr
Agarandel: 7 procent

Nordkap

Nordkap erbjuder SaaS-I6sningar inom finansiering till fastighets-
bolag, med anvandarvanlighet, flexibilitet och marknadsinformation
i fokus. Nordkaps l6sningar finns tillgdngliga i Sverige, Norge,
Finland och Storbritannien genom ett vaxande partnernatverk.

Investeringsar: 2019
Vérde: 9 Mkr
Agarandel: 6 procent

(J
avy ©
AVY &r en digital boendeservice som samlar allt kring boendet
i en och samma kanal, med grundldggande funktionalitet
tillsammans med noggrant utvalda tjanster for okad servicegrad
— fran inflyttning till utflytt.

Investeringsar: 2020
Varde: 9 Mkr
Agarandel: 5 procent

((C: Corporate Fiber

Corporate Fiber bygger, ager och opererar fibernat i
kommersiella fastigheter. Genom att satta upp ett strukturerat,
robust och kostnadseffektivt fiberfastighetsnat for hela
fastigheten forenklas den digitala infrastrukturen.

Investeringsar: 2020
Varde: 24 Mkr

EGENLQKAL.SE
Agarandel: 15 procent

Egen Lokal utvecklar sma industrilokaler och erbjuder saval
smaforetagare som privatpersoner att forvarva sin egen frikopta
fastighet, utan att behdva vara medlem i en belédnad forening.
Laga byggkostnader skapar en prisvard produkt med bibehéllen
flexibilitet for slutkunden.

Investeringsar: 2021
Varde: 3 Mkr
Agarandel: 14 procent

CCE
NORDIC
A

CARBON CAPTURE COMPANY

Carbon Capture Company (CCC) erbjuder foretag
klimatredovisningar som detaljerat beskriver deras verksamhets
klimatpaverkan. CCC har utvecklat en certifieringsstandard

som med marknadsdrivna mekanismer bidrar till ett hallbart
skogsbruk.

Investeringsar: 2021
Vérde: 5 Mkr
Agarandel: 3 procent

BRUNKEBERG

HIGHER LEVEL CONSTRUCTION

Brunkeberg tillhandahaller I6sningar for byggnation av hoghus
och glasfasader. De har ett patentskyddat system for hantering
av material och fasadelement pa hoghus. Systemet kan
anvandas aven for distribution av annat material pa bygget.

Investeringsar: 2021
Varde: 15 Mkr
Agarandel: 4 procent

OBROGG

Brocc tillhandahaller en digital marknadsplats dar konsumenter
kan matas direkt och utbyta finansiella tjanster utan dyra
mellanhander. Brocc erbjuder en enkel, trygg och smart 16sning
som skapar béattre och mer rattvisa villkor.

Investeringsar: 2021
Vérde: 10 Mkr
Agarandel: 10 procent

v Youple
/

Youple ar en bolanetjanst for unga, som trots fast inkomst och
valskott ekonomi hindras fran att kopa en egen bostad. Bolagets
vision ar att gora bostadsmarknaden mer tillganglig genom att
férnya marknaden for bostadsfinansiering.

Investeringsar: 2021
Varde: 10 Mkr
Agarandel: 9 procent

@D EstateLogs

EstatelLogs &r en digital plattform som maojliggor smartare och
mer hallbar fastighetsforvaltning. Genom Estatelogs system kan
fastighetsdgare optimera tillsyn, skotsel och felanmalan baserat
pa miljontals datapunkter.

Investeringsar: 2021
Vérde: 12 Mkr
Agarandel: 8 procent

norban

Norban ar en digital plattform som kombinerar en
marknadsplats for alla bostadsagare, kallad Pre-Market™, med
en maklartjanst. Allt for att optimera bostadsforsaljningen.

Investeringsar: 2021
Varde: 15 Mkr
Agarandel: 6 procent

Real Alliance

Real Alliance ar en grupp av autonomt agerande maklarforetag
som samarbetar for att underlatta for sina maklare och ge
kunderna battre service.




Finansiella placeringar

Som en del av Neptunias investeringsstrategi forvaltas finansiella placeringar.
Utover support till ett kdrninnehav samt en grad av likviditet erhaller Neptunia
genom vara finansiella placeringar ett [6pande starkt nettokassaflode dver tid.

Vid arets ingadng hade Neptunia 317 Mkr investerat

i finansiella placeringar, férdelat pa innehav i tva av
Slattos fonder. Vid arets utgéng var vardet 374 Mkr,
efter att under aret ha investerat 19 Mkr i en ny fond
och erhéllit 77 Mkr i utdelningar och vardedkning fran
befintliga placeringar. Gemensamt for alla Slattos fond-
strategier ar att man forvaltar aktivt och investerar tema-
tiskt i bostader, lager- och logistikfastigheter samt i sam-
hallsfastigheter. Risk- och avkastningsprofil liksom
geografiskt mandat och tidshorisont skiljer
produkterna fran varandra.

Slatto Value Add | ar en fond med svenskt mandat som
sedan starten 2016 framgangsrikt tillskapat och foradlat
ett antal fastighetsportfoljer. Under 2021 definierades
fonden som i huvudsak fullinvesterad och man pabdrjade
avyttringar av dess innehav. Fonden vantas Overtraffa

sitt avkastningsmal om minst 15 procent IRR och har
paborjat sin utskiftningsfas. Vid arets utgéng uppgick
Neptunias direktdgande i Slatto Value Add | till 293 Mkr.

Slatto Core+ ar en fond med nordiskt mandat

som lanserades under det fjarde kvartalet 2019.
Fondens investerare ar typiskt svenska och finska
institutionella stiftelser och pensionsfonder.
Fastighetsportfoljen ar koncentrerad mot trygga
kassafloden och fonden har en defensiv finansiell
profil med avkastningsmal om minst 8 procent IRR
och en |6pande utdelningspolicy om 3-4 procent. Vid
arets utgang uppgick Neptunias direktdgande i SI&tto
Core+ till 60 Mkr.

Slatto Value Add Il startade 2021 och ar Slattos forsta
fond med europeiskt mandat. Fonden forvantas resa
kapital under 2022 med en ambition att teckna kapital-
|6ften fran nordiska och internationella institutionella
investerare om 5 Mdkr. Fondens avkastningsmal

ar minst 15 procent IRR. Vid drets utgdng uppgick
Neptunias direktdagande i Slatto Value Add Il till

21 Mkr.

Visentliga hiindelser under aret

Slatto Value Add |
Under aret minskade kapital under foérvaltning till
3666 (4 351) Mkr.
NAV utvecklades positivt med 17,1 procent.
Fonden lamnade utdelning om totalt 110 Mkr,
varav 17,8 Mkr tillfoll Neptunia.
Vid kvartalets utgdng uppgick LTV till 25 procent.

Slatto Value Add Il
Kapitalresningen ar pdgédende med maélséattning
att teckna kapitalloften om 5 Mdkr under 2022.

Slatto Core+
Under aret 6kade kapital under forvaltning till
5367 (2 529) Mkr.
NAV utvecklades positivt med 17,1 procent.
Fonden lamnade utdelning om totalt 52 Mkr,
varav 1,6 Mkr tillfoll Neptunia.
Vid arets utgang uppgick LTV till 24 procent.
1312 Mkr tillfordes Slatto Core+ i kapitalloften
fran befintliga och nya institutionella investerare.

Viisentliga hiindelser efter arets slut

Slatto Value Add | har vid bolagsstammor fattat
tva utdelningsbeslut om sammantaget 360 Mkr.
Det innebadr att Neptunia under aret erhaller

minst 58 Mkr i utdelningar fran fonden.
Neptunia har investerat ca 9 Mkr i Borgo. Det
totala investeringsatagandet uppgaér till 50 Mkr.
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Slatto Value Add 1
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Hallbarhet

Med stort ansvarstagande och ett aktivt
agande stravar vi efter langsiktig-hallbarhet,
i sa val miljomé&ssiga som sociala-aspekter.
Genom ett aktivt agande har vimajlighet

att paverka vara portféljbolag genom krav- e

stallning, integration av hallbarhet i
affarsmodellen samt genom
styrelserepresentation.

Under 2021 inleddes arbetet med att ta fram agar-
direktiv for vara portfoljbolag, i syfte att tillse att de
efterlever vara hallbarhetsmal. Vi ser emellertid att hall-
barhet redan préglar vara karninnehavs verksamheter
och att de antagit ambitisa klimatmal och p&borjat
arbetet for att minska klimatavtrycket.

Slatté Forvaltning har under aret fokuserat pa att
sakerstalla ESG-data for sin hdllbarhetsrapportering,
vilket har resulterat i en kartlaggning av bolagets
utslapp i enlighet med Greenhouse Gas Protocol,
att man genomfort sin forsta rapportering till UN
Global Compact, samt att man starkt sina interna
investeringsbeslutsprocesser géallande ESG-faktorer.

MW Group slutférde under aret ett projekt med
Jokkmokk Allmanning. Genom att samla in data
for skogsomraden i Jokkmokk gavs insikter om hur
skogen kan brukas mer ansvarsfullt. Utover arbetet
for att minska klimatavtrycket arbetar MW Group
aktivt med anti-korruption och mot mutor.

SIBS byggsystem ar forberett for atervinning, vilket
innebér att husen kan demonteras, flyttas och ater-
uppbyggas pa annan plats. P4 sa satt kan SIBS bygga
ateranvandbart, utan att kompromissa pa kvalitet,
utseende eller energiprestanda. Husen uppnar hogsta
eller nast hogsta energiklass tack vare en valisolerad
konstruktion, hogkvalitativa fonster, FTX-ventilation
och solceller. Flera projekt har miljocertifierats enligt
Miljobyggnad silver, vilket ar ett kvitto pa att myndighets-
kraven overtraffas samt att byggnaden ar mycket

En hallbar
investeringsfilosofi

Neptunias investeringsfilosofi praglas av vart
forhallningssatt till hallbara affarsmodeller och
en genuin vilja att ta en ledande roll i utvecklingen
av lonsamma bolag i omstallningen som ar
pagdende. Vi vill skapa nordiska forbilder och
ledande foretag for ett starkare Europa och i
forlangningen en mer hallbar varld.

MW Group skapar, underhaller och skyddar
samhallskritisk infrastruktur. Slatto Forvaltning
ar tillsammans med ett fatal andra aktorer led-
ande i att satta ambitiosa mal om reducerade
utslapp av vaxthusgaser. SIBS ar redan mark-
nadsledaren vad galler energioptimering i sitt
produktionskoncept. Bland vara minoritets-
investeringar ar Youple ett bra exempel pa ett
foretag dar kombinationen av digitalisering

av bolénetjansten i kombination med social
paverkan vad galler tillganglighet ar sjalva
ledstjarnan for verksamheten.

bra i sin helhet. SIBS malséttning &r att alla deras
fastigheter ska certifieras enligt Miljobyggnad silver
eller LEED EBOM Gold.

Fokus framat

Vi ska under 2022 accelerera vart héllbarhetsarbete
genom att vidare utveckla och utarbeta en uppférande-
kod inom etik och bolagsstyrning, inklusive antikorrup-
tion, manskliga rattigheter samt hélsa och sakerhet.

Vi ska genom &gardirektiv och méatbara mal

arbeta aktivt for att minska direkt och indirekt
klimatpaverkan fran bade den egna och vara innehavs
verksamhet. Ett exempel pa detta &r att styrelsen i
Slatto Forvaltning efter arskiftet har fattat beslut om
att vara klimatneutrala senast 2030.
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Styrelse

Johan Karlsson
Ordinarie ledamot, VD

Invald: 2014

Fodd: Sverige, 1985

Ovriga uppdrag (urval):

VD, Slatto Forvaltning AB
Ledamot, Brofund Group AB

Gunnar Brock

Ledamot, Childhood Foundation
Aktieinnehav: Indirekt genom
Brofund Group AB, 34 461 aktier
Agarandel: 59,7 procent

Ordinarie ledamot, styrelsens ordférande

Invald: 2017

Fodd: Sverige, 1950

Ovriga uppdrag (urval):
Ordforande, Molnlycke Health Care

Mikael Karlsson
Ordinarie ledamot

Invald: 2014

Fodd: Sverige, 1987

Ovriga uppdrag (urval):

VD, MW Group AB. Ledamot, Brofund

Georg Ehrnrooth

Ordinarie ledamot

Invald: 2017

Fodd: Finland, 1966

Ovriga uppdrag (urval):

Vice ordforande, eQ Qyj, Topsin
Investments S.A.. Ledamot, Sampo Abp

Daniel Pilotti

Ordinarie ledamot

Invald: 2021

Fodd: Sverige, 1974

Ovriga uppdrag (urval):

Ordforande, Ryska Posten AB, Never
Eat Alone Invest | AB. Ledamot,

AB och Stena AB. Ledamot, ABB Ltd,
Investor AB och Patricia Industries
Aktieinnehav: 2 657 aktier
Agarandel: 4,6 procent

Group AB, JobAgent i Skandinavien AB
Aktieinnehav: Indirekt genom

Brofund Group AB, 34 461 aktier
Agarandel: 59,1 procent

och Anders Wall Foundation
Aktieinnehav: Indirekt genom

Topsin Investments S.A., 11 491 aktier
Agarandel: 19,7 procent

Budbee Holding AB, MW Group AB och
Eyescanner Technology Sweden AB
Aktieinnehav: Indirekt genom
Jeansson Pilotti AB, 1 993 aktier
Agarandel: 3,4 procent

Tillsynsposition
Revisor sedan 2017 ar Auktoriserad revisor Mikael Ikonen fran Ernst & Young AB
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Neptunia
Invest AB (publ) ("Neptunia”), 556986-5453, med

sate i Stockholms lan, far hdrmed avge
koncernredovisning och arsredovisning for
rakenskapsaret 1 januari 2021 — 31 december 2021.
Jamforelser angivna inom parentes avser foregdende
ar. De finansiella rapporterna &r presenterade i
miljoner kronor (Mkr) om inte annat anges, vilket

gor att avrundningsdifferenser kan férekomma.

Agarstruktur per 31 december 2021 Antal aktier Kapitalandel, %
Brofund Group AB 34 461 59,10
Topsin Investments S.A. 11 491 19,71
Rosfelt Holding AB 5494 9,42
Gunnar Brock 2657 4,56
Jeansson Pilotti AB 1993 3,42
John Lindfors 1900 3,26
Hugin Invest AB 313 0,54
Totalt 58 309 100,00
Agarstruktur per 29 april 2022 Antal aktier  Kapitalandel, %
Brofund Group AB 34 461 55,60
Topsin Investments S.A. 11491 18,50
Rosfelt Holding AB 5494 8,90
Gunnar Brock 2 657 4,30
Jeansson Pilotti AB 1993 3,20
John Lindfors 1900 3,10
Hugin Invest AB 313 0,50
RoosGruppen AB 1845 3,00
Totalt 61999 100,00

° o /4
Affarside
Neptunia ska investera i hallbara affarsmodeller
inom sektorerna fastighet, finans samt forsvar och

sakerhet. Investeringarna ska skapa varde for agarna
och samhallet i stort.

Strategi

Neptunia investerar inom omraden dar vi har en
betydande forstaelse for marknadernas villkor och
dar vart natverk skapar mojligheter att utveckla
foretagets affarer och attrahera nyckelpersoner till
ledande befattningar i bolagen och dess styrelser.

Verksamhet

Neptunias investeringar ar indelade i foljande
omraden:

karninnehav, som ska vara, eller ha potential

att bli, ledande inom sina respektive segment.
Neptunias karninnehav bestar av Slatto
Forvaltning, som drivs av Johan Karlsson (VD
och grundare); MW Group, som drivs av Mikael
Karlsson (VD och grundare); och SIBS, déar Johan
Karlsson ar medgrundare och styrelseledamot
finansiella placeringar i fondandelar i Slatto Value
Add |, Slatto Value Add Il och Slatto Core+
minoritetsdgda innehav, som fokuserar péa foretag
som praglas av starka entreprendrer, har ett fokus
pa hallbara och digitala affarsmodeller samt
befinner sig i expansiva skeden av sin utveckling.

Viisentliga hiindelser under
rakenskapsaret och efter
dess slut

2021 praglades av covid-19-pandemin och
fortsatta storningar i leverantorskedjor, med

ett marknadsldge som péaverkas av hojda
inflationsforvantningar.

MW Group tecknade ett tredrsavtal med Ericsson
for utbyggnad av 5G-natet i Norge till ett varde om
cirka 100 Mkr och etablerar verksamhet i Norge.
MW Groups affdrsomrade Cyber Services
tecknade samarbetsavtal med Netmore Group
avseende cyberséakra, smarta och uppkopplade
fastigheter.



Slattos fonder signerade under 2021 affarer
motsvarande ett underliggande fastighetsvarde
om knappt 15 Mdkr, fordelat pa forvary om cirka
11,7Mdkr och avyttringar om cirka 3,7 Mdkr.
Slatto lanserade den nya fonden Slatto Value Add |
med malséttning att resa investeringsldften om
cirka 5 Mdkr.

MW Group genomforde ett strategiskt forvarv av
3GNS samt en framgéngsrik ompositionering.
Under 2021 investerade Neptunia drygt

70 Mkr, fordelat pad nio bolag, inom ramen for
minoritetsagda innehav. Tre innehav avyttrades
under aret till ett totalt varde om 31 Mkr.
Neptunias sakerstéllda obligation som
emitterades 2020 togs upp till handel vid
Nasdaq Stockholm.

Neptunia fortsatte att etablera strukturer for sitt
eget och sina portfoljibolags hallbarhetsarbete.
Den sakerhetspolitiska oron tilltog i februari
2022 till foljd av Rysslands invasion av Ukraina.
Neptunia har ingen exponering mot vare sig
Ukraina eller Ryssland, men foljer utvecklingen
och utvarderar situationen Iopande.

MW Group har investerat i Arbonaut och Xertified
efter rakenskapsarets utgang.

| mars 2022 genomforde Neptunia en riktad
nyemission till E. Ohman J:or Alternative
Investments AB och RoosGruppen AB om

100 Mkr, motsvarande sex procent av

bolagets aktier.

Resultat och stillning

Koncernen

Nettoomsattning for heldret 2021 uppgick till 704,9
Mkr (238,6). Vardeforandringar uppgick till 625,3 Mkr
(266,2). For helaret 2021 uppgick rorelseresultatet
till 564,5 Mkr (220,9). Okningen &r hanforlig till
vardeforandringar pa innehav. Koncernens resultat
efter finansnetto for heldret 2021 uppgick till

930,8 Mkr (480,9) och relateras till utvecklingen

i andelar fran intresseforetag samt ett forbattrat
rorelseresultat. Arets resultat uppgick till 868,8 Mkr
(400,4) varav 148,9 Mkr (29,0) &ar hanforligt till
moderbolagets aktieagare.

Koncernens egna kapital uppgick vid drets utgang till
7001 Mkr (4 577). Forandringen beror pa genererat
resultat under aret, exklusive lamnade utdelningar

samt genomforda nyemissioner. Huvuddelen av
koncernens skulder ar langfristiga och relaterade till
Slattos fastighetsverksamhet. Koncernens soliditet
uppgick vid arsskiftet till 60 procent, vilket &r en
okning fran foregaende ar (44,8).

For heldret 2021 uppgick periodens kassaflode till
313,6Mkr (439,2).

Medarbetare

Neptunia hade under rékenskapsaret 2021 en anstalld
i moderbolaget och har efter balansdagen anstallt
ytterligare en medarbetare. Antalet medarbetare

i koncernen var i genomsnitt 165 personer under

ar 2021.

Framtida utveckling

Neptunia redovisar 2021 sitt samlat basta ar
hittills avseende resultat, uppnadda affarsmal,
tillvaxt och lIonsamhet. Trots de sakerhetspolitiska
oroligheterna bedomer vi att utsikterna for 2022
ar fortsatt gynnsamma. Vi forutsatter fortsatt god
tillvaxt for vara karninnehav. Var hogsta prioritet ar
att sdkerstalla att vara foretag ar anpassningsbara
och att Neptunia bibehéller finansiell flexibilitet, bade
for att mota hot och for att kunna dra nytta av de
mojligheter som uppstar. Under 2022 ser vi fram
emot en vasentlig 6kning i erhdlina kassafloden,
samt att fortsatta stérka var redan sunda
finansiella stallning.

Risker och osdkerheter

Koncernen arbetar malmedvetet med att minimera
potentiella effekter av koncernens risker. Styrelserna
i respektive bolag ansvarar for detta arbete pa
portfoljsbolagsniva, medan koncernens styrelse har
helhetsansvaret.

Yttre faktorer som kan paverka verksamheten delas in
i strategiska, operationella och finansiella risker, samt
varumarke. Riskbedomning ar en central del av den
arliga strategiprocessen och syftar till att identifiera
och hantera de risker som kan komma att paverka
koncernen och dess bolag.

Strategiska risker avser framst forandringar i
omvarlden som kan paverka bolagen inom de
verksamheter som koncernen bedriver. Dessa risker
innefattar till exempel makroekonomi, samt hur
forutsattningarna for bland annat boende, sjuk- och



halsovard och foretagande fordndras, bade nationellt
och regionalt. Andra strategiska risker bedoms vara
utvecklingen pa fastighetsvarden, ny lagstiftning och
forandrade kundbehov.

Operativa risker ar direkt knutna till bolagens
affarsverksamhet och kan potentiellt paverka
resultat och finansiell stallning for koncernen.

Risker som Neptunia ser som sarskilda fokus-
omraden inom fastighetsinvesteringar avser
transaktioner, hyresintakter, projektutveckling,
forsaljning och forvaltning. Neptunia hanterar dessa
risker i samband med noggranna processer infor
investeringsbeslut dar hanteringen av specifika risker
lyfts fram och alternativiosningar studeras. Generella
operationella risker i koncernen relaterar till kunder,
rorelsekostnader, beroende av nyckelpersoner i
organisationen samt varumarke. Ledningen i bolaget
foljer upp dessa riskomraden regelbundet och
anpassar organisationen i takt med att den vaxer.

Neptunia har dven fokus pa att hantera héllbarhets-
risker och bedriver ett aktivt miljoarbete bland annat
genom projektutvecklingen inom Slatto Forvaltning.

Neptunia utsatts genom sin verksambhet for en
mangd olika finansiella risker, s& som marknadsrisk
(valuta- och ranterisk), kreditrisk och likviditetsrisk.
Bolagets overgripande riskhanteringspolicy
fokuserar pa oforutsdgbarheten pa de finansiella
marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens
finansiella resultat, se vidare not 35.

Miljopaverkan

Neptunia ar aktiva agare och investerare och

har framfor allt paverkan genom det kapital vi
tillhandahaller, vad vi véljer att investera i och
genom styrelserepresentation. Under 2021 inleddes
arbetet med att ta fram ett &gardirektiv for vara
portfdljbolag, i syfte att tillse att de efterlever vara
héllbarhetsmal. Vi ser emellertid att hallbarhet
redan praglar vara kdrninnehavs verksamheter och
att de antagit ambititsa klimatmal samt paborjat
arbetet for att minska sitt klimatavtryck. Slatto

tar fortsatt flera steg framat i hallbarhetsarbetet
for att ha en klimatneutral forvaltning till 2030.
Under aret har Slatto sakerstallt ESG-data for sin
hallbarhetsrapportering, vilket har resulterat i en
kartlaggning av bolagets utslapp i enlighet med

26

Greenhouse Gas Protocol. Darutover har foretaget
fortsatt sakerstallt att de efterlever de krav som
stalls inom ramen for EU:s action plan on sustainable
finance. MW Group slutforde under dret ett projekt
med Jokkmokk Allmanning. Genom att samla in data
for skogsomraden i Jokkmokk skapades insikter om
hur skogen kan brukas mer ansvarsfullt.

Forskning och utveckling

Koncernen arbetar mélmedvetet for samhallets
fortsatta tekniska utveckling, bland annat genom sitt
delagarskap i bolag som verkar for att oka andelen
digitaliserade tjanster inom fastighetsbranschen.

Flerarsoversikt koncernen

Mkr 2021 2020 2019
Resultatrakning

Rorelseresultat 565 221 97
Arets resultat 869 400 98
Balansrékning

Anldggningstillgangar 8636 6144 4498
Omsattningstillgangar 3057 3394 1542
Summa eget kapital

och skulder 11693 9538 6040
Eget kapital 7 001 4577 2707
Skulder 4692 4961 3333
Summa eget kapital

och skulder 11693 9538 6040
Finansiella nyckeltal

Avkastning totalt kapital, % 10 7 3
Avkastning eget kapital, % 15 1 7
Beldningsgrad, % 40 59 55
Soliditet, % 60 48 45



Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet utgors i huvudsak av
affarsutveckling, finansiering, styrning och central
ekonomi samt investerarrelationer.

Resultat och stéllning

Moderbolaget redovisade ett rorelseresultat om
693,3 Mkr (304,7) for heldret 2021 .Resultat-
forbattringen ar i huvudsak relaterad till varde-
forandringar i bolagets aktieinnehav. Resultat efter
skatt uppgick till 666,4 Mkr (290,1) for heldret 2021.

Moderbolagets egna kapital steg till 1 580 Mkr
(809), vilket motsvarar en 6kning med 95 procent.
Okningen kan hanforas till bolagets starka resultat
och nyemissioner om cirka 130 Mkr under &ret.
Balansomslutningen steg till 2140 Mkr (1 156).

Flerarsoversikt moderbolaget

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Resultatrakning

Rorelseresultat 693 305 131 61 37
Arets resultat 666 290 138 61 41
Balansrékning

Anlaggnings-

tillgéngar 2051 1091 684 367 274
Omsattnings-

tillgangar 90 65 27 34 54
Summa

tillgangar 2140 1156 711 400 328
Eget kapital 1580 809 449 311 205
Skulder 560 347 262 89 128
Summa eget

kapital och

skulder 2140 1156 711 400 328
Finansiella

nyckeltal

Avkastning totalt

kapital, % 42 33 26 19 15
Avkastning eget

kapital, % 56 46 36 24 19
Justerad

beléningsgrad. % 19 22 4 neg neg
Soliditet, % 74 70 63 78 63

Vinstdisposition

Till arsstammans foérfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 149126 910
Erhéallna aktiedgartillskott 50 135000
Balanserade vinstmedel

fran foregaende ar 713 699 666
Arets resultat 666 438 182

Totalt 1579399 758

Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

25000 000
1554399 758

Utdelning

Overfors i ny rékning

Totalt 1579399 758

Foreslagen utdelning uppgar till 25 Mkr. Moderbolagets
eget kapital per den 31 december var 1 579,9 Mkr
varav fritt eget kapital var 1 579,4 Mkr. Med
hanvisning till ovanstdende samt vad som i dvrigt
kommit till styrelsens kannedom éar det styrelsens
bedomning att den foreslagna utdelningen

ar forsvarlig med hanvisning till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller
pa storleken av bolagets och koncernens eget
kapital liksom pa bolagets och koncernens
konsolideringsniva, likviditet och stallning i ovrigt.
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

Neptunias styrelse bestar av fem ledaméter, tillsatta
av arsstdmman. Det &r arsstdmman som beslutar om
tillsattande och entledigande av styrelseledamoter.

Styrelsen uppgift ar att fastsla strategi och
overgripande malsattning; stotta och utmana
ledningen i att uppna kortsiktiga och langsiktiga mal;
bidra med kompetens, erfarenhet och natverk; samt
bidra till utveckling av strategisk plan och stodja
strategiska initiativ.

Revisionsutskott

Bolaget har beslutat att styrelsen i sin helhet utfor
revisionsutskottets uppgifter. Revisionsutskottet

har till uppgift att; dvervaka bolagets finansiella
rapportering; Overvaka effektiviteten i bolagets
interna kontroll, internrevision och riskhantering med
avseende pa den finansiella rapporteringen; halla

sig informerat om revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen; granska och Gvervaka
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och darvid
sarskilt uppméarksamma om revisorn tillhandahaller
bolaget och dess dotterbolag andra tjanster an
revisionstjanster; samt att bitrada vid upprattandet av
forslag till bolagsstammans beslut om revisorsval.

VD och Ledning

Styrelsen utser VD och faststaller en instruktion for
VD:s arbete. VD ansvarar for narvarande for bolagets
investeringar understigande 25 miljoner kronor, samt
|6pande kontakt med Neptunias intressenter. VD
sakerstaller att riktig kommunikation ndr styrelsen
och att styrelsen far den information som kravs for
att ta motiverade beslut. VD har under aret utsett en
ny CFO som stod i arbetet med Neptunias [6pande
verksamhet.

Investeringsutskott

Styrelsen har utsett ett investeringsutskott som har
befogenhet att ta investeringsbeslut mellan 25-50
miljoner kronor. Utskottet utgors av Johan Karlsson,
Mikael Karlsson och Daniel Pilotti. Investeringsbeslut
overstigande 50 Mkr fattas av styrelsen som helhet.

Revisorer

Bolagsstamman utser bolagets externa revisorer.
Revisorerna har som uppgift sakerstalla att
arsredovisningen ar upprattad enligt gallande lagar
och regler och att styrelsen forvaltar bolaget enligt
gallande lagar. Arsstdmman 2020 beslutade att for
tiden intill slutet av drsstdmma 2027 valja Ernst &
Young AB till revisor.

Intern kontroll

Neptunias process for intern kontroll har utformats
for att sakerstélla en pélitlig overgripande finansiell
rapportering och extern finansiell rapportering i
enlighet med IFRS.

Riskbedomning

Neptunias riskbedomning sker i de dagliga
processerna. Fokus laggs pa resultat- och
balansposter med hog komplexitet eller dar
eventuella fel beloppsmassigt skulle vara betydande.

Koncernen arbetar malmedvetet med att minimera
potentiella effekter av koncernens risker. Styrelserna
i respektive bolag ansvarar for detta arbete pa
portfoljsbolagsniva, medan koncernens styrelse har
helhetsansvaret.

Kontrollmiljo

Riskbedomning avseende den finansiella
rapporteringen sker arligen och involverar styrelsen,
ledande befattningshavare samt andra anstallda.
En del av styrelsens arbete ar att ta beslut om
Neptunias ramverk for intern kontroll samt att
utarbeta och godkanna ett av antal av ledningen
grundlaggande policys, riktlinjer och ramverk
relaterade till finansiell rapportering. Ett effektivt
styrelsearbete ar grunden for en tillfredsstallande
intern kontroll. Neptunia har etablerat
arbetsprocesser och arbetsordningar for sitt arbete,
inklusive informations- och insiderpolicy samt
attestordning.



Det ar Neptunias ledning som har det operativa
ansvaret for den interna kontrollen. CFO har det
overgripande ansvaret avseende den finansiella
rapporteringen i koncernen och rapporterar till
ledningen samt till styrelsen. Ekonomiansvariga i
dotterbolagen har det 6vergripande ansvaret for
den egna interna kontrollen dver den finansiella
rapporteringen inom sin enhet och rapporterar
|6pande avseende status till CFO for Neptunia.

Kontrollaktiviteter

Neptunias interna kontroll for den finansiella
rapporteringen inriktar sig mot att sakerstalla
tillforlitliga kontroller vid redovisning av investeringar,
avyttringar, vardering av innehav samt korrekt
konsolidering av dotterbolagen. Dotterbolagens
interna kontrollstruktur, riskhantering och finansiella
rapportering ligger hos respektive dotterforetags
styrelse och ledning.

Aktier

Vid arsskiftet 2021 hade Neptunia sju aktiedgare.
Aktieinnehav som representerar minst en tiondel av
rostetalet av samtliga aktier i Neptunia ar Brofund
Group AB och Topsin Investments S.A. med 59,1%
respektive 19,7% av aktiekapitalet och rosterna. Det ar
bolagsstamman som ar beslutar om bolaget ska ge
ut nya aktier eller forvarva egna aktier.
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Bolagsstimma

Arsstamman for 2020 genomférdes den 14 maj
2021 och arsstamman 2021 halls i maj 2022. Varje
rostberattigad aktiedgare i Neptunia far rosta for fulla
antalet av aktieagaren agda och foretradda aktier
utan begransning i rostetalet.

Styrelsens arbete

Under aret har det hallits 8 styrelsemdten (varav 4
per capsulam). Sekreterare vid styrelsemétena har
varit Neptunias CFO. Styrelsen har under aret bland
annat behandlat frdgor om finansiering och notering
av bolagets obligationer, nya investeringar och
redovisningsprinciper. Varje ordinarie styrelsemote
har innefattat redogorelser for utvecklingen av
karninnehaven, regelefterlevnad och finansiell
oversikt for Neptunia som helhet, inklusive
kvartalsrapportering. Styrelsen har ocksa haft en
ingdende diskussion kring den dvergripande strategin
for Neptunia vid sin arliga strategigenomgang.

Bolagspresentationer av bland annat verkstallande
direktorerna i SIBS och Brocc har genomforts.

Styrelsen har dven antagit nya finansiella och icke-
finansiella mal for den kommande tredrsperioden.
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Koncernens resultatrikning

Mkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 3,4,5 7049 238,6
Vardeforandring 6 625,3 266,2
Ovriga intakter 149 =
Kostnader for tjanster 7 -109,2 -89,0
Centraladministration 7,89 -210,1 -142.8
Driftkostnader -461,3 =521
Rorelseresultat 564,5 220,9
Resultat fran andelar i intresseforetag/joint ventures 10 328,1 2742
Resultat fran fastighetsforsaljningar 11 -472 43
Resultat fran 6vriga finansiella tillgangar 88,3 389
Finansiella intakter 13 70,2 272
Finansiella kostnader 14 -116,1 -84,6
Resultat efter finansiella poster 5 930,8 480,9
Aktuell skatt 15 -12,0 -58
Uppskjuten skatt 15 -50,0 =747
ARETS RESULTAT 868,8 400,4
Resultat hanforligt till

Moderbolagets aktieagare 148,9 29,0
Innehav utan bestammande inflytande 7199 3714
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Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 2021 2020
Arets resultat 8688 400,4
OVRIGT TOTALRESULTAT FOR PERIODEN

Poster som har eller kan omforas till resultatrakningen

Omrakning av utlandska verksamheter 0,1 -0,1
Summa ovrigt totalresultat 0,1 -0,1
Ovrigt totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 0,1 -0,1
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0
ARETS TOTALRESULTAT 868,9 400,3
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Koncernens rapport over finansiell stiillning

Mkr Not  31dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Balanserade utgifter for forsknings- och utvecklingsarbeten 16 46,7 1,5
Goodwill 17 40,9 11,9
Summa immateriella anldggningstillgangar 87,6 13,4
Forvaltningsfastigheter 18 6 300,7 5037,0
Maskiner och inventarier 19 2,9 2,2
Leasingtillgéngar 83,9 50
Summa materiella anlaggningstillgangar 6 387,5 5044,2
Andelar i intresseforetag/joint ventures 20 17422 821,2
Fordringar hos intresseftretag/joint ventures 21 2224 93,5
Fordringar hos koncernféretag 05 04
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 88,5 53,5
Langfristiga fordringar 23 107,2 117,6
Derivat 32 0,5 -
Summa anldggningstillgangar 8 636,4 6143,8
Omsittningstillgangar

Bostadsratter och lagerfastigheter 24 27,1 39,2
Projekt- och exploateringsfastigheter 25 33,3 10741
Kundfordringar 26 52,9 20,7
Fordringar hos koncernforetag 11 35
Fordringar hos intresseftretag/joint ventures 21 11392 852,6
Ovriga fordringar 27 621,0 5488
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 46,2 32,1
Likvida medel 28 1136,3 8227
Summa omsittningstillgangar 3057,1 33937
SUMMA TILLGANGAR 11 693,5 9 537,5
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Koncernens rapport over finansiell stiillning

Mkr Not  31dec 2021 31 dec 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 29 0,6 0,5
Ovrigt tillskjutet kapital 199,2 69,3
Reserver 0,0 -0,1
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 362,3 207,9
Eget kapital hanforligt till moderforetags aktiedgare 562,1 277,6
Innehav utan bestammande inflytande 6 439,3 4299,1
Summa eget kapital 7001,4 4576,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 30 276,7 219,1
Ovriga avsattningar 39 41
Réntebarande skulder 31 2 222,1 19402
Derivat 32 - 11
Ovriga l&ngfristiga skulder 33 124,0 51,1
Leasingskulder 34 84,1 5,0
Summa langfristiga skulder 2710,8 2220,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 31 1288,0 21348
Leverantorsskulder 1231 61,5
Skulder till intresseforetag 6,8 59
Skatteskulder 159 155
Ovriga kortfristiga skulder 337,59 4452
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 210,0 77,3
Summa kortfristiga skulder 1981,3 2740,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 693,5 9 537,5
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Forandringar i koncernens eget kapital

Balanserade

Ovrigt vinstmedel  Innehav utan

Ej registrerat tillskjutet inkl arets  bestimmande Totalt eget
Mkr Aktiekapital  aktiekapi kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2020 0,1 - - - 47,6 2659,1 2706,8
Forvarv fran/forsaljning till innehav 131,8 -137,7 -59
utan bestémmande inflytande’
Nyemission 00 19,2 -0,1 1508,0 15271
Fondemission 04 -04 0,0
Erhéllet aktiedgartillskott 50,1 50,1
Utdelning -101,7 -101,7
Arets resultat 29,0 3714 400,4
Ovrigt totalresultat -0,1 0,0 -0,1
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 0,5 0,0 69,3 -0,1 207,9 4299,1 4 576,7
Ingaende eget kapital 1 jan 2021 0,5 0,0 69,3 -0,1 207,9 4299,1 4576,7
Forvarv fran/forsaljning till innehav
utan bestdmmande inflytande’ 30,5 -120,6 -90,1
Nyemission 01 00 1299 17815 19115
Aterbetalade aktiedgartillskott -54,5 -54,5
Utdelning -25,0 -186,1 -211,1
Arets resultat 1489 7199 8688
Ovrigt totalresultat 0,1 0,0 0,1
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 0,6 0,0 199,2 0,0 362,3 6439,3 7001,4

1 Neptunia har under fjarde kvartalet 2020 justerat fordelningen av eget kapital mellan moderbolagets dgare och innehav utan
bestdmmande inflytande (IUB) héanforligt till dgandet i SIétto Value Add I-fonden (SVAI). Fran och med fjarde kvartalet fordelas
det egna kapitalet i SVAI-koncernen enligt NAV per aktieslag. Férandringen beror pa att SVAI-koncernens redovisade egna kapital
nu overstiger fondens NAV, varfor en avstdmning mellan SVAI-koncernens eget kapital och NAV & majlig. Justeringen har lett till
en engangseffekt om cirka 124 Mkr som redovisas som en forskjutning mellan moderbolagets dgare och IUB pa denna rad.
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Koncernens kassaflodesanalys

Mkr Not 2021 2020
Lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 930,8 4809
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet mm 36 —-1043,3 -581,8
-112,5 -100,9
Aterlaggning kostnadsford réanta 116,1 84,6
Betald ranta -99,4 -679
Aterlaggning intaktsford ranta =702 =272
Erhallen ranta 130 6.3
Betald inkomstskatt -16,2 03
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -169,2 -104,8
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring bostadsratter och lagerfastigheter 52 54
Forandring projekt och exploateringsfastigheter 59,4 -269,3
Forandring av rorelsefordringar 162,2 -49
Forandring av rorelseskulder 83,4 299,4
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 141,0 -74,2
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella tillgdngar -50 -0,2
Forvarv av forvaltningsfastigheter -29733 -18294
Forséljning av fastigheter 29182 2724
Forvarv av maskiner och inventarier -12 -33
Forvarv av dotterforetag 41 -82,1 -20,5
Forvarv av/tillskott till intresseforetag -590,5 -150,9
Forséljning av/aterbetalning tillskott intresseforetag 0,5 13,0
Utdelning fran intresseforetag 0,0 181,6
Forandring av 6vriga finansiella tillgangar =129, -54,4
Utlaning till intresseftretag/joint ventures =812 -622,1
Amortering fran intresseforetag/joint ventures 110,3 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1064,7 -2213,8
Finansieringsverksamheten 37
Nyemission 1951,5 1483,0
Erhéllna aktiedgartillskott = 41
Aterbetalda aktiedgartillskott -54,5 -
Utbetald utdelning =211,1 -101,7
Upptagna rantebarande skulder 1648,8 1968,5
Amortering av rantebarande skulder -2 020,6 —-620,7
Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande -76,8 -6,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1237,3 2727,2
Arets kassaflode 313,6 439,2
Likvida medel vid arets borjan 822,7 383,5
Likvida medel vid arets slut 28 1136,3 822,7
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Moderbolagets resultatrikning

Mkr Not 2021 2020
Nettoomsattning 3,4,5 - -
Vardeforandring 6 718,1 3176
Bruttoresultat 718,1 317,6
Central administration 7,8,9 -24.8 =129
Rorelseresultat 693,3 304,7
Resultat fran andelar i koncernforetag 12 = 0,2
Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgéngar = 2,0
Finansiella intakter 13 4,3 1,5
Finansiella kostnader 14 =31,2 -18,3
Resultat efter finansiella poster 666,4 290,1
Skatt péa arets resultat 15 = -
ARETS RESULTAT 666,4 290,1
Moderbolagets rapport over totalresultat
Mkr Not 2021 2020
Arets resultat 666,4 290,1
Ovrigt totalresultat - -
ARETS TOTALRESULTAT 666,4 290,1
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Moderbolagets balansrikning

Mkr Not  31dec 2021 31 dec 2020
TILLGANGAR

Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 40 1393,7 739,5
Andelar i intresseforetag 20 518,5 263,7
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 22 88,5 53,5
Andra langfristiga fordringar 23 49,8 343
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 050,5 1091,0
Summa anldaggningstillgangar 2 050,5 1091,0
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag 0,1 12,3
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 24,4 -
Ovriga fordringar 27 24,4 29,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,4 0,5
Summa kortfristiga fordringar 50,3 42,0
Kassa och bank 28 39,3 22,7
Summa omsittningstillgangar 89,6 64,7
SUMMA TILLGANGAR 2140,1 11557
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Moderbolagets balansrikning

Mkr Not  31dec 2021 31 dec 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 29 0,6 0,5
Summa bundet eget kapital 0,6 0,5
Fritt eget kapital

Overkursfond 149,1 19,2
Balanserat resultat 7638 498,7
Arets resultat 666,4 290,1
Summa fritt eget kapital 1579,3 808,0
Summa eget kapital 1579,9 808,5
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 31 500,0 300,0
Summa langfristiga skulder 500,0 300,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 46,0 41,2
Leverantorsskulder 0,0 0,1
Ovriga kortfristiga skulder 32 0,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11,0 58
Summa kortfristiga skulder 60,2 47,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2140,1 1155,7
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Forindringar i moderbolagets eget kapital

) Balanserat

Ej registrerat Overkurs- resultat inkl Totalt eget
Mkr Aktiekapital aktiekapital fond  arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 1 jan 2020 0,1 - - 449,0 4491
Nyemission 0,0 19,2 19,2
Fondemission 04 -0,4 0,0
Erhéllet aktiedgartillskott 50,1 50,1
Arets resultat 290,1 290,1
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Utgaende eget kapital 31 dec 2020 0,5 0,0 19,2 788,8 808,5
Ingéende eget kapital 1 jan 2021 0,5 0,0 19,2 788,8 808,5
Nyemission 0,1 0,0 129,9 130,0
Utdelning -25,0 -25,0
Arets resultat 666,4 666,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Utgaende eget kapital 31 dec 2021 0,6 0,0 149,1 1430,2 1579,9
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr Not 2021 2020
Lopande verksamheten
Rorelseresultat 693,3 304,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet med mera

Orealiserade vardeférandringar -718,1 -317,6
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar -24,8 -12,9
Erhéllen rénta samt utdelning 19 1,3
Betald ranta -258 =127
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -48,7 -24,3
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -37,9 -16,6
Forandring av rorelseskulder 2,5 -214,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten -84,1 -255,6
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -105,8 -552
Forséljning av dotterforetag 16,1 1,5
Erhéllen utdelning dotterforetag 19,3 89
Forvarv av intresseforetag -115,0 -19,0
Forvarv av finansiella tillgangar =26/ -28,1
Forandring av langfristiga fordringar =157 21,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -227,7 -70,4
Finansieringsverksamheten
Nyemission 149,2 -
Erhéllna aktiedgartillskott = 4,1
Utbetald utdelning =250 -
Upptagna langfristiga lan 235,3 341,2
Amortering av langfristiga lan =&,1 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 328,4 345,3
Arets kassaflode 16,6 19,3
Likvida medel vid arets borjan 22,7 3,4
Likvida medel vid arets slut 39,3 22,7



Redovisningsprinciper

Allman information
Neptunia Invest AB, org nr 556986-5453, med sate i Stockholm
ar moderforetag i koncernen.

Neptunia Invest AB:s kontor ar beldget pa Grev Turegatan 19,
114 38 Stockholm.

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen i april 2022 och
kommer att foreldggas arsstamman for faststéllande i maj
2022.

Grund for rapporternas upprattande
Koncernredovisningen for koncernen har upprattats i

enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, samt International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) s&dana de antagits av EU.

Att upprétta rapporter i Overensstammelse med IFRS

kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. De finansiella rapporterna har upprattats
under antagande om fortsatt drift. Vidare kréavs att ledningen
gor vissa bedomningar vid tilldmpningen av koncernens
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad
av bedémning, som ar komplexa eller sddana omraden dar
antaganden och uppskattningar &r av vasentlig betydelse for
koncernredovisningen anges i not 2.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
férekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS

i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall p& grund av
géllande skatteregler.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken ar moderforetagets
funktionella valuta. Om inget annat anges redovisas alla siffror

i miljontals SEK (Mkr). Verksamheten inom koncernen &r
koncentrerad till Sverige varvid omfattning av transaktioner i
annan valuta an svenska kronor ar mycket begransad i nulaget.

| takt med att koncernen okar sina investeringar i Finland
kommer omrakningseffekter av utlandsk valuta att oka.

Nya och omarbetade befintliga standarder,
vilka godkants av EU

Av EU godkanda nya och dndrade standarder samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
bedoms for narvarande inte paverka Slattos resultat eller
finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag)
over vilka koncernen har bestémmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlighet
att paverka avkastningen genom sitt inflytande i foretaget.
Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med
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den dag da det bestammande inflytandet 6verfors till koncernen.
De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag
da det bestdmmande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseforvary. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag
utgors av verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som
koncernen adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget
och de aktier som emitterats av koncernen. Identifierbara
forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv
véarderas inledningsuvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.
For varje forvary, dvs forvary for forvary, avgor koncernen om
innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade foretaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets
identifierbara nettotillgangar.

Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar vid
rorelseforvary och aktiveras vid tillgangsforvarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter, intékter och
kostnader pa transaktioner mellan koncernforetag elimineras.
Vinster och forluster som resulterar fran koncerninterna
transaktioner och som ar redovisade i tillgangar elimineras
ocksa. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i
forekommande fall dndrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Skillnaden mellan anskaffningsvardet for rorelseforvary

och forvarvad andel av nettotillgangarna i den forvarvade
verksamheten klassificeras som goodwill och redovisas som
immateriell tillgdng i balansrakningen. Goodwill vérderas

till anskaffningsvarde minus ackumulerade nedskrivningar.
Goodwill fordelas till kassagenererande enheter med

arlig provning av nedskrivningsbehov enligt I1AS 36.
Transaktionskostnader kostnadsfors direkt i periodens resultat.
Vid tillgangsforvary fordelas anskaffningskostnaden pa de
forvarvade nettotillgdngarna i forvarvsanalysen.

Andel av eget kapital hanforligt till &gare med innehav utan
bestdmmande inflytande (tidigare bendamnt minoritet)
redovisas som en sarskild post inom eget kapital separerat fran
moderbolagets dgares andel av eget kapital. Darutover lamnas
sarskild upplysning om dess andel av periodens resultat.

Rorelseforvarv kontra tillgangsforvarv

Forvarv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseforvary
eller tillgangsforvarv. Det &r en individuell bedémning som
gors for varje enskilt forvarv. Bolagsforvary, vars primara syfte
ar att forvarva bolagets fastighet och dér bolagets eventuella
férvaltningsorganisation och administration &r av underordnad
betydelse for forvarvet, klassificeras som tillgangsforvarv.
Ovriga bolagsférvéry klassificeras som rorelseférvary. Vid
rorelseforvarv redovisas uppskjuten skatt pa samtliga initiala
temporéra skillnader, detta gors ej vid tillgangsforvarv.



Redovisningsprinciper, forts.

Omrékning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De olika enheterna i koncernen har den lokala valutan som
funktionell valuta da den lokala valutan har definierats
som den valuta som anvands i den primara ekonomiska
miljo dar respektive enhet huvudsakligen ar verksam. |
koncernredovisningen anvéands svenska kronor (SEK), som
ar moderforetagets funktionella valuta och Koncernens
rapporteringsvaluta.

Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella
valutan enligt de valutakurser som géller pa transaktionsdagen.
Valutakursvinster och forluster som uppkommer vid betalning av
sadana transaktioner och vid omrékning av monetéra tillgangar
och skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i
rorelseresultatet i resultatrakningen.

Valutakursvinster och -férluster som hanfor sig till [dn och likvida
medel redovisas i resultatrakningen som finansiella intakter eller
kostnader.

Intressebolag och joint ventures

Som intressebolag redovisas foretag i vilka koncernen utdvar ett
betydande, men inte bestdmmande, inflytande vilket presumeras
vara fallet nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50
procent av rosterna. Det forutsatts dessutom att &gandet

utgor ett led i en varaktig forbindelse och att innehavet ej skall
redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen
tillsammans med andra parter genom avtal har ett gemensamt
bestdmmande inflytande 6ver verksamheten. Ett innehav i

ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en
gemensam verksamhet eller som ett joint venture beroende

pa de rattigheter och skyldigheter respektive investerare har
enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som
joint ventures framst pa grund av att koncernen har ratt till
nettotillgdngarna istallet for direkt ratt till tillgdngar och dtagande
i skulder.Intressebolag och joint ventures redovisas enligt
kapitalandelsmetoden.

Vid tillampning av kapitalandelsmetoden varderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport dver
finansiell stéllning och det redovisade vardet okas eller minskas
darefter for att beakta koncernens andel av resultat och ovrigt
totalresultat frén sina innehav efter forvarvstidpunkten.

En beddémning gors vid varje rapportperiods slut om det
foreligger ett nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intressebolag eller joint venture. Om sa &r fallet gors en
berékning av nedskrivningsbeloppet som motsvaras av
skillnaden mellan atervinningsvardet och det redovisade véardet.

m

Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat fran andelar i

m

intressefGretag/joint ventures™ i resultatrakningen.
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Finansiella instrument
Finansiella instrument finns i manga olika balansposter och
finns beskrivna nedan.

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och
skulder i foljande kategorier: fordringar respektive skulder
varderade till verkligt varde via resultatrakningen, finansiella
tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Klassificeringen ar beroende av for vilket syfte den finansiella
tillgdngen eller skulden forvarvades.

Fordringar respektive skulder varderade till verkligt

varde via resultatrakningen

Finansiella fordringar respektive skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen ar finansiella instrument som
innehas for handel eller som vid forsta redovisningstillfallet
identifierats som en post varderad till verkligt varde via
resultatrékningen. En finansiell fordran eller skuld klassificeras

i denna kategori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att
saljas inom kort. Instrumentet i denna kategori klassificeras
som kortfristigt om det férvantas bli reglerat inom tolv manader,
annars klassificeras de som langfristigt.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Finansiella tillgadngar varderade till upplupet anskaffningsvarde
ar sadana finansiella tillgangar som uppfyller kriteriet for
kontraktsenliga kassafloden och innehas i en affarsmodell

vars syfte ar att inkassa dessa kontraktsenliga kassafloden.
Koncernens finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde utgors av kundfordringar, likvida medel samt
ovriga kortfristiga fordringar och interimsfordringar som utgor
finansiella instrument.

Finansiella skulder varderade till upplupet

anskaffningsvarde

Leverantorsskulder samt 6vriga kortfristiga skulder och
interimsskulder som ar finansiella instrument klassificeras som
finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde .

Redovisning och vardering

Finansiella instrument redovisas forsta gangen till

verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket galler alla
finansiella tillgdngar som inte redovisas till verkligt varde

via resultatrékningen. Finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via resultatrakningen redovisas forsta gangen

till verkligt varde, medan hanforliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrakningen. Finansiella tillgangar tas bort
fran balansrakningen nér ratten att erhélla kassafloden

fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och koncernen

har overfort i stort sett alla risker och formaner som &r
forknippade med &ganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa
annat satt utslackts.
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Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till verkligt varde
via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till
verkligt varde. Lanefordringar och kundfordringar samt ovriga
finansiella skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten

till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av forandringar i verkligt varde
avseende kategorin finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen, resultatredovisas i den
period da de uppstar och ingar i rorelseresultatet.

Kvittning av finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen, endast nar det finns en legal ratt
att kvitta de redovisade beloppen och en avsikt att reglera dem
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

Nedskrivning finansiella instrument

Koncernen bedomer forvantade kreditforluster pa finansiella
tillgangar och som redovisas till upplupet anskaffningsvéarde
och redovisar forlustriskreservering for forlusthandelser som
kan forvantas intraffa inom 12 manader. Om kreditrisken for
en tillgang okat signifikant sedan dess initiala redovisning
redovisas en forlustriskreservering for hela tillgangens
livstid. For kundfordringar och avtalstillgdngar gors alltid
forlustriskreservering for tillgangens hela livstid.

Derivatinstrument

Koncernen anvander réntederivatavtal i syfte att hantera
ranteriskerna och uppna 6nskad rantebindningstid. Upplaning
till rorlig ranta byts till fast rantesats genom ranteswapkontrakt,
alternativt begransas ranterisken genom rantetak eller
fastrantelan i syfte att skapa trygghet och férutségbarhets
avseende rantebetalningar.

Réantederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som varderas
till verkligt varde med vardeforandringar via resultatrakningen.
Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde pa affarsdag, dar absoluta merparten avser
byte av rantefléden innebarande ett anskaffningsvarde om noll,
och vérderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar i
resultatréakningen.

For att faststélla verkligt varde anvands marknadsrantor for
respektive 10ptid noterade pa bokslutsdagen och allmant
vedertagna berdakningsmetoder, innebarande att verkligt varde
har faststallts enligt niva 2 enligt IFRS 13. Ranteswappar
varderas genom att framtida kassafloden diskonteras till
nuvarde. Instrument med optionsinslag varderas till aktuellt
aterkopspris vilket erhdlles fran respektive motpart.

Vardeforandringar kan vara saval realiserade som orealiserade.
Realiserade vardeforandringar avser |6sta réntederivatavtal och
utgor skillnaden mellan asatt pris vid inlosen och redovisat varde
enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade vardeforandringar
avser den vardeférandring som uppstatt under perioden pa de
rantederivatavtal koncernen hade vid utgangen av perioden.
Vardeforandringar beraknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen féregdende ar, alternativt
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anskaffningsvardet om rantederivatavtal ingatts under aret.
For under aret |6sta rantederivatavtal redovisas och beréknas
en realiserad vardeforandring utifrén vardering vid senaste
kvartalsrapport fore I6sen jamfort med vardering vid utgangen
av foregaende ar. Lépande betalningsstrommar under avtalen
resultatfors for den period de avser.

Optioner varderas till verkligt varde enligt Black and Scholes
formel.

Aktier och andelar

Aktier och andelar redovisas vid forvarvstillfallet till
anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas aktier och andelar till
verkliga varden. Verkligt varde baserar sig

i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar det belopp till
vilken en tillgang skulle kunna Gverlatas mellan initierade parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomfors. Aktier och andelar varderas antingen
enligt niva 1 eller 3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13"

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas
i resultatrakningen pa raden Vardeforandringar. Den orealiserade
vardeférandringen berédknas utifran varderingen vid periodens
slut jamfort med varderingen vid periodens borjan, alternativt
anskaffningsvardet om tillgdngen forvarvats under perioden,
med tillagg for de under perioden aktiverade tillkommande
utgifterna. Vinst eller forlust som uppstar fran avyttring

eller utrangering av tillgangen utgors av skillnaden mellan
forsaljningspris och redovisat varde vid senaste vardering efter
avdrag for transaktionskostnader som uppstar i samband med
avyttring av aktier.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar utgors av inventarier och
redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for avskrivningar
enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingdr utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade vérde
eller redovisas som en separat tillgang, beroende pa vilket

som ar lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska formaner som ar forknippade med tillgdngen
kommer att komma koncernen tillgodo och tillgdngens
anskaffningsvarde kan maétas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat
varde for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra
former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i
resultatrakningen under den period de uppkommer.

Vinster och forluster vid avyttring av en materiell
anlaggningstillgang faststélls genom en jamforelse mellan
forsaljningsintakten och det redovisade vardet och redovisas
i dvriga rorelseintakter respektive dvriga rorelsekostnader i
resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintakter
eller vardestegring eller en kombination av dessa.
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Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvstillfallet till
anskaffningsvarde inklusive utgifter som ar direkt hanforliga till
forvarvet. Efter forvarvstillfallet redovisas forvaltningsfastigheter
till verkliga varden. Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa
priser pd en aktiv marknad och ar det belopp till vilken en tillgang
skulle kunna 6verlatas mellan initierade parter som ar oberoende
av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststalla forvaltningsfastigheternas

verkliga varde vid varje enskilt bokslutstillfalle varderas

samtliga fastigheter. Forvaltningsfastigheter varderas enligt
Niva 3 i hierarkin for verkligt varde enligt IFRS 13. Se noten for
forvaltningsfastigheter for beskrivning av varderingsmodell och
antaganden som ligger till grund for varderingen.

Séaval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen pa raden Vardeforandringar
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeforandringen
beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med
varderingen vid periodens bdrjan, alternativt anskaffningsvardet
om fastigheten forvarvats under perioden, med tillagg for

de under perioden aktiverade tillkommmande utgifterna. Vinst
eller forlust som uppstar fran avyttring eller utrangering

av forvaltningsfastigheter utgors av skillnaden mellan
forsaljningspris och redovisat varde vid senaste vardering efter
avdrag for transaktionskostnader som uppstar i samband med
avyttring av forvaltningsfastigheter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast
da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska forméaner

som ar forknippade med tillgangen kommer att komma
koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvarde kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgorande
for bedomningen nar en tillkommande utgift Iaggs till det
redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sédana utgifter aktiveras.
Aven i de fall ny komponent skapats laggs utgiften till det
redovisade vardet

Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i samband
med att utgiften uppkommer. | storre projekt aktiveras
rantekostnaden under produktionstiden.

Likvida medel
I likvida medel ingdr, i sdval balansrékningen som i rapporten
over kassafloden, kassa och banktillgodohavanden.

Aktiekapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Aven emitterade
preferensaktier klassificeras som eget kapital om de inte

ar obligatoriskt inlosbara och utdelning kraver beslut pa
bolagsstdamma. Transaktionskostnader som direkt kan
hanforas till emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner
redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran
emissionslikviden.

Avsaéttningar

En avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till foljd av tidigare hdandelser, det &ar
sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera dtagandet och beloppet har beréknats pa ett tillforlitligt satt.
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Om det finns ett antal liknande &taganden, bedoms
sannolikheten for att det kommer att krévas ett utflode av
resurser vid regleringen sammantaget for hela denna grupp
av dtaganden. En avsattning redovisas dven om sannolikheten
for ett utflode avseende en speciell post i denna grupp av
ataganden ar ringa.

Avsattningarna varderas till nuvardet av det belopp som
forvantas kravas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvands
en diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell
marknadsbeddmning av det tidsberoende vardet av pengar och
de risker som ar forknippade med avsattningen. Den 6kning

av avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som
rantekostnad.

Ersattning till anstallda

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. En
avgiftsbestdmd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken
koncernen betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet.
Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser
att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillréckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda
som hanger samman med de anstélldas tjdnstgoring under
innevarande eller tidigare perioder.

Aktuell och uppskjuten skatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten

skatt. Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken
beslutade i de lander dar moderforetaget och dess dotterforetag
ar verksamma och genererar skattepliktiga intakter.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden,

pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pa tillgdngar och skulder och deras
redovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tilldampning av skattesatser som
har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas
gélla nar den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar pa underskottsavdrag redovisas

i den omfattning det ar troligt att framtida skatteméssiga
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka underskotten
kan utnyttjas.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet
avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Vid
forvarv av rorelse inklusive fastighet redovisas uppskjuten skatt
till nominellt belopp pa temporéra skillnader. | de fall forvary av
tillgéng (fastighet) genomfors, redovisas ingen uppskjuten skatt
vid forvarvstillfallet.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det

finns legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar

och skatteskulder, de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hanfor sig till skatter debiterade av en

och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt och det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.
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Exploaterings- och projektfastigheter
Fastigheter och mark som innehas i syfte att utveckla bostader
varderas till anskaffningsvarde och darefter med tillagg for
produktionskostnader redovisas som omsattningstillgdngar

i balansrakningen, dven om vissa fastigheter i avvaktan pa
utveckling forvaltas med hyresintakter. Projektfastigheter

ar samtliga fastigheter som ej klassificeras som
exploateringsfastigheter enligt nedan.

Projektfastigheter ska avyttras efter fardigutveckling och
klassificeras darfor som omsattningstillgangar och varderas
i enlighet med IAS 2 Varulager. Produktionskostnader for

av koncernens fardigutvecklade fastigheter innefattar saval
direkta kostnader som skaélig andel av indirekta kostnader.
Rantekostnader avseende produktion av projektfastigheter
tillfors anskaffningsvardet for projektfastigheter

Fastigheter, obebyggda eller bebyggda avsedda for

produktion av bostadsréatter/hyresrétter eller smahus med
dganderatt och mark for projektfastigheter klassificeras som
exploateringsfastigheter. Fastigheterna séljs normalt i nara
anslutning till produktionsstart. Exploateringsfastigheter
redovisas i enlighet med IAS 2 Varulager. Projekt- och
exploateringsfastigheter redovisas normalt som tillgdng under
den redovisningsperiod da bindande avtal om forvarv ingas.

Projekt- och exploateringsfastigheter upptas till
anskaffningsvarde och redovisas som tillgang under den
redovisningsperiod da bindande avtal om forvarv ingas.

Nedskrivningar

Redovisade varden for bolagets tillgdngar provas vid

varje balansdag for att bedéma om det finns indikation

pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns,

beraknas tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av
nyttjandevarde och nettoforséljningsvardet. Nedskrivning gors
om &tervinningsvardet understiger det redovisade véardet.

En nedskrivning aterfors endast om tillgdngens redovisade
varde efter aterforing inte verstiger det redovisade varde som
tillgédngen skulle haft om nedskrivning inte skett.

Avskrivningsprinciper for materiella
anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt

over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgangens
avskringsbara belopp faststalls, beaktas i forekommande fall
tillgdngens restvarde.

Maskiner och inventarier 3—5ar

Lanekostnader

I koncernredovisningen inréknas lanekostnader i
anskaffningskostnaden for byggnad under uppférande
(projektfastigheter). Generellt géller att [dnekostnader som
tillfors anskaffningsvardet begréansas till tillgdngar som tar
betydande tid i ansprak for fardigstéllande, vilket for koncernens
del omfattar uppforande av projektfastigheter. Rantekostnader
inrdknas i anskaffningsvardet fram till tidpunkten da byggnaden
fardigstallts.
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Segmentsredovisning

Fran och med den 1 januari 2021 redovisar koncernen
rorelsesegment. Koncernens verksamhet delas upp i
rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten
foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare foljer upp, sa
kallad "management approach” eller foretagsledningsperspektiv.
Koncernledningens beddmning &r att Koncernen har tva
rorelsesegment; Slattos fonder och 6vriga innehav. Denna
beddmning baseras pa den rapportering koncernledningen
inhamtar for att folja och analysera verksamheten samt den
information som inhdmtas for att fatta strategiska beslut.

Intaktsredovisning

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen nar det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelarna kommer att tillfalla
bolaget och dessa fordelar kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Hyresintakter

Koncernens forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationella
leasingavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen aviseras

i forskott och redovisas i den period som hyran avser.
Hyresintakter for forvaltningsfastigheterna redovisas linjart

i enlighet med villkoren som anges i gallande hyresavtal.
Koncernen har bedomt att den service som tillhandahalls till
hyresgésterna ar en integrerad del av hyran och all ersattning
redovisas darmed som hyra. Forskottshyror redovisas som
forutbetalda intakter.

Intékter och resultat fran projektutveckling av

bostader

Koncernen ingdr avtal med bostadsrattsforeningar gallande
byggnation av bostader. Koncernen har gjort bedémningen att
bestémmande inflytande 6ver dessa bostadsrattsforeningar
foreligger. Bostadsréattsforeningarna konsolideras darfor tills
dess att slutkunderna har tilltratt. Vid successiva tilltrdden

over en period gors en bedomning tillsammans med andra
faktorer av nar bestémmande inflytande inte langre foreligger.
En viktig faktor i denna bedémning ar huruvida majoriteten av
slutkunderna tilltratt bostaderna. Intékter fran bostadsutveckling
till bostadsrattsforeningar redovisas nar slutkunden erhaller
kontroll Gver bostaden vilket sker vid en tidpunkt i samband med
tilltradet

Resultat av fastighetsforsaljning
Fastighetstransaktioner redovisas vid tilltrade i enlighet med
IFRS 15.

Réanteintakter

Ranteintakter intaktsredovisas med tilldampning av
effektivrantemetoden. Nar vardet pa en fordran i kategorin
lanefordringar och kundfordringar har gatt ner, minskar
koncernen det redovisade véardet till det atervinningsbara
vardet, vilket utgors av bedomt framtida kassaflode, diskonterat
med den ursprungliga effektiva rantan for instrumentet, och
fortsatter att I6sa upp diskonteringseffekten som ranteintakt.
Réanteintakter pa nedskrivna lanefordringar och kundfordringar
redovisas till ursprunglig effektiv ranta.
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Utdelningsintakter
Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning har
faststallts.

Utdelningar

Utdelning till Moderforetagets aktiedgare redovisas som skuld
i koncernens finansiella rapporter i den period da utdelningen
godkanns av moderbolagets aktiedgare.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfort in- eller utbetalningar.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Sammanfattning av moderbolagets viktigaste
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna
arsredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges.

Arsredovisningen fér moderforetaget ar upprattad i

enlighet med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillampar andra
redovisningsprinciper an koncernens redovisningsprinciper, som
beskrivs i not 11 koncernredovisningen, anges dessa nedan.

Att uppréatta rapporter i Overensstammelse med RFR 2

kraver anvandning av en del viktiga uppskattningar for
redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor

vissa bedomningar vid tillampningen av moderforetagets
redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad
av bedomning, som ar komplexa eller sddana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for
arsredovisningen anges i koncernredovisningens not 2.

Moderforetaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd
olika finansiella risker: marknadsrisk (valutarisk och réanterisk),
kreditrisk och likviditetsrisk. Moderforetagets Gvergripande
riskhanteringspolicy fokuserar pa oforutségbarheten pa

de finansiella marknaderna och efterstravar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella
resultat. For mer information om finansiella risker hanvisas till
koncernredovisningen Not 35 Finansiella risker och finanspolicy.

Moderforetaget tillampar andra redovisningsprinciper an
koncernen i de fall som anges nedan:

Uppstéllningsformer

Resultat- och balansrékning foljer arsredovisningslagens
uppstallningsform. Rapport over forandring av eget kapital
foljer ocksa koncernens uppstallningsform men ska innehalla
de kolumner som anges i ARL. Vidare innebér det skillnad

i bendmningar, jdmfort med koncernredovisningen, framst
avseende finansiella intékter och kostnader och eget kapital.

46

Andelar i koncernforetag, andelar i intresseforetag

samt andelar och vardepapper i 6vriga foretag
Egetkapitalinstrument klassificeras till verkligt varde via
resultatet med undantaget om de inte halls for handel, da ett
odterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde
via ovrigt totalresultat utan efterfoljande omklassificering till
resultatet. Bolaget klassificerar innehav av egetkapitalinstrument
i form av Andelar i koncernforetag, Andelar i intresseforetag och
Andelar och vardepapper 6vriga foretag till verkligt varde via
resultatet.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas i bade mottagande och givande bolag
som bokslutsdisposition. Lamnat aktieagartillskott redovisas i
moderbolaget som en okning av andelens redovisade varde och i
det mottagande foretaget som en 6kning av eget kapital.

Finansiella instrument

Fran den 1 januari 2019 har bolaget frivilligt valt att tillampa
IFRS 9 Finansiella instrument, vilket bl.a. innebér att vissa
finansiella instrument ska redovisas till verkligt varde. Ledningen
anser att den nya redovisningsprincipen leder till mer tillforlitlig
och relevant information for anvandaren av de finansiella
rapporterna, dé redovisning av egetkapitalinstrument, inklusive
aktier i koncern- och intresseforetag, ger anvandaren mer
relevant information om vardet pa bolagets tillgangar. Bolagets
ledning foljer upp och utvérderar verksamheten baserat pa de
verkligt varde pa tillgdngarna.

Samtliga belopp redovisas i miljoner kronor (Mkr) om inte annat
anges. Uppgifterna inom parentes avser foregdende ar.

Kritiska bedomningar och
uppskattningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden.
De uppskattningar for redovisningséandamal som blir foljden

av dessa kommer, definitionsmaéssigt, sdllan att motsvara det
verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebar en betydande risk for vdsentliga justeringar i redovisade
varden for tillgdngar och skulder under ndstkommande
rakenskapséar behandlas i huvuddrag nedan.

Vardering av fastigheter

| samband med forvarv av en fastighet gors en bedémning
huruvida fastigheten ska utvecklas till bostadsratter eller
anvandas som forvaltningsfastighet. Bedomningen far
paverkan pa koncernens resultat och finansiella stallning

da hanteringen ar olika redovisningsmaéssigt. Fastigheter
som ska utvecklas till bostadsréatter utgor projekt- och
exploateringsfastigheter och redovisas i enlighet med IAS 2
Varulager. Projekt- och exploateringsfastigheter redovisas till
det lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet.



Kritiska bedomningar och uppskattningar, forts.

Nettoforséljningsvéardet baseras pa en rad antaganden som till
exempel forséljningspriser, produktionskostnader, markpriser,
hyresnivaer, avkastningskrav samt majliga tidpunkter for
produktionsstart och/eller forsaljning. Slatto foljer I6pande
marknadsutvecklingen och prévar kontinuerligt gjorda
antaganden. En forandring i gjorda bedomningar kan leda till
nedskrivningsbehov. Eventuellt nedskrivningsbehov provas
genom projektbeddmningar dér antagande om projektets
forvantade intakter och kostnader gors.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och redovisas till verkligt varde i enlighet

med IAS 40. Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
beddmningar och antaganden paverka koncernens resultat
och finansiella stéllning. Bedomningar och antaganden gors
bade i slutkostnadsprognoser samt om framtida kassafloden
och faststallandet av diskonteringsfaktor (avkastningskrav).
Beskrivningar om varderingsprinciper och vasentliga
antaganden beskrivs i Not 18 Forvaltningsfastigheter.

Projekt- och exploateringsfastigheter

Projekt- och exploateringsfastigheter klassificeras som
omsaéttningstillgdngar och redovisas till det ldgsta av
anskaffningsvardet och nettoforséljningsvardet. Bedomning
av nettoforséljningsvéardet baseras pa en rad antaganden, till
exempel forsaljningspriser, produktionskostnader, markpriser,
hyresnivaer, avkastningskrav samt maojliga tidpunkter

for produktionsstart och/eller forsaljning. Koncernen

provar kontinuerligt gjorda antaganden och foljer Iopande
marknadsutvecklingen. Skillnaden mellan bokfort varde och
nettoforsaljningsvarde ar i vissa fall sma. En forandring i gjorda
bedomningar kan leda till nedskrivningsbehov.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, pa

temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga

vardet pa tillgdngar och skulder och deras redovisade varden

i koncernredovisningen. Koncernen redovisar uppskjutna
skattefordringar utifran ledningens uppskattningar om framtida
skattemassiga dverskott paverkade av de skatteregler som
géller i de jurisdiktioner bolaget driver verksamhet i. Utfallet
kan dock skilja sig at beroende av forandrade skatteregler och
affarsklimat.

Finansiella instrument

Vid vardering av finansiella instrument finns osakerhet i de
uppskattningar som gors vid upprattande av koncernens
redovisning. Forandrade antaganden kan komma att ha
betydande effekt pa de finansiella rapporterna i de perioder
da antagandena andras. Mer utforliga beskrivningar av

beddémningar, antaganden och varderingsmetoder finns i not 35.

Intresseforetag

Som intresseforetag redovisas foretag i vilka koncernen har
ett betydande inflytande vilket forutsatts nar innehavet uppgar
till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna. Det forutsatts

Viktiga bedomningar vid tillampning av
foretagets redovisningsprinciper

Nar foretagsledningen tillampar koncernens
redovisningsprinciper gors olika bedémningar, forutom sadana
som innefattar uppskattningar, som kan ge en betydande
inverkan pa de belopp som koncernen redovisar i de finansiella
rapporterna.

Fordelning av intikter

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 196,9 120,4 - -
Intékter fran avtal
med kunder 131,4 106,7 - -
Intakter projekt-
och exploaterings-
fastigheter 376,6 11,5 - -
Summa 7049 238,6 - -

Avtalade framtida hyresintikter

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att
betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning
av lokaler och bostader. Avtalade hyresintakter visar totala
framtida intakter inom respektive intervall. De avtalen som
avser bostadshyreskontrakt I0per tillsvidare med 3 méanaders
uppséagningstid fran hyresgastens sida och inkluderas inte i
nedan uppstallning.

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Avtalade hyresintakter
inom ett ar 105,0 93,5 - -
Avtalade hyresintakter
mellan ett och fem ar 3170 318,0 - -
Avtalade hyresintakter
senare an fem ar 264,0 1876 - -
Summa 686,0 599,1 - -

dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse och
att innehavet inte &r ett samarbetsarrangemang. Intresseféretag
intas i koncernredovisningen enligt kapitalandelsmetoden.



Rorelsesegment
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Rorelsens kostnader fordelade

pa kostnadsslag
Fran och med den 1 januari 2021 redovisar koncernen Koncernen Moderbolaget
rorelsesegment. Koncernens verksamhet delas upp i
rorelsesegment baserat pa vilka delar av verksamheten 2021 2020 2021 2020
foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare foljer upp, s& Kostnader
kallad "management approach” eller foretagsledningsperspektiv. 20!'f‘13k“s‘e" /d
Koncernledningens beddémning &r att Koncernen har tva riftskostnader
rorelsesegment; Slattos fonder och dvriga innehav. Denna Drifts- och under-
beddmning baseras pa den rapportering koncernledningen hallskostnader -582 306 - -
inhamtar for att folja och analysera verksamheten samt den Fastighetsskatt -87 42
information som inhamtas for att fatta strategiska beslut.
g Personalkostnader -82,1 -67,3
Kostnader projekt- och
Koncernen R
exploaterings-
2021 2020 fastigheter -387,7 =217 - -
Nettoomsittning Administrations-
kostnader -33,8 =173
Slattos fonder 603,1 155,2
o Summa -570,5 -141,1 - -
Ovriga innehav 101,9 83,4
Centrala poster -0, 0,5 Centraladministration
Eliminering internforsaljning - -0,5 Management fee
koncernforetag - -4,5 - -2,3
Summa 7049 2386
Personalkostnader -65,5 -46,0 -1,5 -
Samtliga intakter avser intakter fran externa kunder. Revisions-, advokat-
och konsultarvoden 79,5 -52,6 =141 -6,6
Koncernen Ovriga kostnader -65,1 -39,7 -9,2 -4,0
Viardeforandringar 2021 2020 Summa -210,1 -142,8 -24,8 -12,9
Slattos fonder 625,1 269,2
Ovriga innehav 0,2 -3,0
Summa 625,3 266,2
Resultat efter finansiella poster
Slattos fonder 8811 5059
Ovriga innehav 101,3 4.4
Centrala poster -51,6 -29,4
Summa 930,8 480,9

Virdeforindring
Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Orealiserad vardefor-
andring forvaltnings-
fastigheter 658,4 296,3 - -
Realiserad vardefor-
andring forvaltnings-
fastigheter -34,8 -26,6 - -
Vardeforandring
finansiella instrument 0,2 -3,0 7181 317,6
Vardeforandring
rantederivat 1,5 -0,5 - -
Summa 6253 266,2 7181 317,6



Ersiittning till anstillda
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Upplysning om revisorns arvode
och kostnadsersitining

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Loner -989 75,3 -1 - Ernst & Young AB

Sociala avgifter -32,6  -243 -0,4 - revisionsuppdrag -1 -40 —0.4 -04
Pensionskostnader -11,0 -77 - - ovriga uppdrag -1.3 -02 B -

Summa -1425 -107,3 -1,5 - Grant Thornton AB
revisionsuppdrag -0,4 -0,4 - -
Summa -8,8 -5,0 -0,4 -0,4

Loner, andra ersattningar samt sociala kostnader

Koncernen Moderbolaget
2021 2020
Loner, Loner,
andra  Sociala andra  Sociala
ersétt-  kostna- ersétt-  kostna-
ningar der ningar der
Styrelseledamoter,
VD samt ledande
befattningshavare =52 -1,9 -13,4 -4.6
Ovriga anstallda -937  -307 -619 =197
Summa -98,9 -32,6 =753 -243
Medelantal anstallda
Koncernen Moderbolaget
Antal anstallda, st 2021 2020 2021 2020
Centralt 38 27 1 0
Ovriga anstéllda 127 227 0 0
Summa 165 254 1 0
Koncernen Moderbolaget
Andel kvinnor, % 2021 2020 2021 2020
Centralt 42 41 0 0
Ovriga anstéllda 5 8 0 0
Koncernen Moderbolaget
Konsfordelning i styrelse
och foretagsledning,
andel kvinnor, % 2021 2020 2021 2020
Styrelsen 14 19 0 0
Ovriga ledande
befattningshavare 20 10 0 0

Ersattningspolicy

Principerna for hur ersattning inom Slatto faststélls, tillampas
och foljs upp framgar av bolagets ersattningspolicy, vilken
omfattar samtliga anstallda. Policyn omfattar rorlig ersattning
till anstéllda och ledande befattningshavare. Anstallda kan

erhalla maximalt 3 manadsloner i bonus beroende pa befattning.

Ledande befattningshavare kan enbart f& bonus utifran
individuella mal och denna bonus &r begransad till maximalt
100 000 kr.

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for
arsredovisningen och bokforingen samt revision och annan
granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal.
Detta inkluderar 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller
genomforandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

Resultat fran andelar i
intresseforetag/joint ventures

Koncernen Moderbolaget

2021 2020 2021 2020
Resultatandel fran
intresseforetag/JVv 334,8 276,8 - -
Utdelning fran
intresseforetag/JVv - - - 7.4
Resultat forséljning av
intresseforetag/JV 0,5 -2,6 - -74
Nedskrivning andelar
intresseforetag/JV -12,0 - - -
Aterféring ned-
skrivning andelar
intresseforetag/JV 4,8 - - -
Summa 328,1 274,2 - -

Resultat fran fastighetsforsiljningar

Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Resultat fran forsalj-
ning av fastigheter
som ar omsattnings-
tillgangar =42 4,3 - -
Summa -4,2 4,3 - -



Resultat fran andelar i koncernforetag

Skatt pa arets resultat

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Justering realisa- Aktuell skatt
tionsresultat fran skatt pé arets
koncernforetag - - - -04 resultat -10,2 -55 - -
Utdelning fran skatt hanforlig till
koncernforetag - - - 89 tidigare perioder -17 -0,3 - -
Anteciperad utdelning .
fran koncernforetag - - - -83 Uppskjuten skatt N
avseende temporéra
Summa - - - 0,2 skillnader fastigheter -40,2 71,7 - -
avseende aktiverade
underskottsavdrag 9,0 4,5 - -
avseende finansiella
instrument -18,2 -58 - -
Finansiella intikter
avseende
ovriga poster -0,7 =17 - -
Koncernen Moderbolaget Summa -62,0 -80,5 - -
2021 2020 2021 2020
Ranteintakter 16,0 9,0 0,7 1,3 Koncernen Moderbolaget
Ranteintakter, Avstdmning av
koncernféretag - - 0,3 0,2 redovisad skatt 2021 2020 2021 2020
Rénteintakter, Resultat fore skatt 930,8 4809 666,4 290,1
intresseforetag/JVv 51,8 18,2 09 - Nominell skatt enligt
Ovriga finansiella gallande skattesats
intakter 24 - 2.4 - (20,6% / 21,4%) -1990 -1030  -1430 -620
Summa 70,2 27,2 43 1,5 Skatteeffekt av gj
avdragsgilla kostnader
och skattepliktiga
intakter som ej ingar
i resultatet -58,0 -37,5 =50 -2,5
N . Skatteeffekt av gj
Finansiella kostnader skattepliktiga intakter
och avdragsgilla
kostnader som ej ingar
Koncernen Moderbolaget i resultatet 242,0 104,7 152,6 709
2021 2020 2021 2020 Skatteeffekt €]
aktiverade under-
Rantekostnader -103,8 75,4 -29,0 -16,3 skottsavdrag -13,7 =52 =51 -2,7
Rantekostnader, Skatteeffekt av
koncernforetag -0,2 -1,0 - -1,0 begréansat rénteavdrag -36,4 -26,1 -5,5 -3,7
Periodiserade Skatteeffekt ej
upplaningskostnader -10,9 -5,6 -2,2 -1,0 redovisade temporara
- skillnader 1,2 =101 - -
Rantekostnader
hanforliga till Aktuell skatt hanforlig
leasingtillgangar -0,3 -0, - - till tidigare ar =5/ -33 - -
Ovriga finansiella Redovisad
kostnader -09 -2,5 - - effektiv skatt -62,0 -80,5 - -
Summa -116,1 -84,6 -31,2 -18.3



Balanserade utgifter for forsknings-
och utvecklingsarbeten

Goodwill

Koncernen Moderbolaget Koncernen
31dec 31dec 31 dec 31 dec 31 dec 31dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Ingdende Ingdende anskaffningsvarde 13,7 13,7
anskaffningsvarde 19 17 - - L
Forvarv 29,0 -
Inkdp 50,1 0,2 - - o
Utgaende ackumulerade
Utgaende ackumu- anskaffningsvarden 42,7 13,7
lerade anskaffnings- A o
virden 52,0 1,9 - - Ingaende nedskrivningar -1.8 -1.8
Utgaende ackumulerade
Ingaende avskrivningar nedskrivningar -1,8 -1,8
enligt plan -0,4 - — _ -
. Utgaende redovisat varde 40,9 11,9
Arets avskrivningar
enligt plan —49 04 _ _ Nedskrivningsprovning av goodwill gors éarligen, eller oftare
Utgéepdg ack. om indikation finns pa eventuellt nedskrivningsbehov.
avskrivningar Prévningen sker genom att dess atervinningsvarde berdknas.
enligt plan -53 -04 - - D e : . . s )
Tillgangar ska skrivas ned néar redovisat varde dverstiger
Utgdende planenligt atervinningsvardet. Atervinningsvardet utgérs av det hogre av
restvarde 46,7 15 - - verkligt vérde minus forsaljningskostnader och nyttjandevérde.
Nedskrivningsprovning sker genom att den kassagenererande
enheten redovisade varde, inklusive goodwill, jgmfors med
atervinningsvardet.
Forvaltningsfastigheter
Koncernen Slatto IV
31 dec 31 dec | samband med”att koncernen avyttrade forvaltnings-
2021 2020 fastigheterna i Orebro och Uppsala finns ett antal dtaganden
Ing&ende verkligt vérde 50370 35497 kopplade till fastigheterna som ska slutféras under 2022.
Forvarv av fastigheter (inklusive R
forvarvskostnader och skatterabatt) 26428 894,2 Slatto SPV . . .

_ : : Koncernen har atagande om att fullfolja genomférandet av
Investeringar i fastigheter 963,8 790,4 entreprenad i det avyttrade och fréntradda bolaget Norrtalje
Forsaljning av fastigheter -3876,2 -493,6 Hamn T AB.

]%r::;sest‘ﬂcermg frén exploaterings- 8760 _ | samband med att koncernen har avyttrat bostadsprojektet
Senapsfabriken i Uppsala finns en forpliktelse och dtagande
Orealiserade vardeforandringar & - Ardiqata - 5
redovisade | resultatrakningen 658.4 206,3 att uppfs)ra degsa fastigheter och fardlgs_talla»prOJelﬁtet. Affaren
genomfordes i en forward-sale struktur vilket innebar att
Valutakursdifferenser -1 - koparen tilltrader fastigheterna i samband med fardigstéllande
Summa 6300,7 5037,0 vilket beréknas ske under slutet pa andra kvartalet 2022.

Vasentliga ataganden

Slatto Value Add |

I samband med att koncernen har avyttrat fastighet (genom
bolagstransaktion) avseende ett bostadsprojekt i Norrtalje Hamn
finns en forpliktelse och dtagande att uppfora denna fastighet
och fardigstalla projektet. Affaren genomfordes i en forward-
sale struktur vilket innebar att koparen tilltrader fastigheten i
samband med fardigstallande vilket beraknas ske under fjarde
kvartalet 2023. Aterstaende investeringsvolym uppgar till cirka
330 miljoner kronor.

Fastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intékter och vardestegring och klassificeras darfor som
forvaltningsfastighet.

Marknadsvardesbeddmningen ar ocksa baserad pa en analys
av tillgéngligt ortsprismaterial. Resultatet av denna analys
har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt
marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.
Koncernen varderingsprocess innebar att man har latit
externa varderingsinstitut utféra marknadsvarderingar. For
forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt varde antas
att fastigheten ar fardigbebyggd och att inflyttning har skett.
Samtliga forvaltningsfastigheter marknadsvarderas individuellt
tva ganger om aret, halvarsskiftet och vid drsskiftet.



Forvaltningsfastigheter

Varderingen baseras forutom pa tillhandahéllna data pa
uppgifter i orts- och prisdatabaser och erfarenheter av
marknadshyror jamte normaliserade drift- och underhalls-
kostnader for jamforbara fastigheter och tomtréatter.

Uppgifter om ortspriser utgdrs av lagfarna kdp som

hamtats ur ortsprisregistret samt var egen uppfoljning av
fastighetsrelaterade transaktioner. Information om transaktioner
har dven inhdmtats via aktorer p& marknaden.

Vardebedomningen grundar sig pa en kassaflodesanalys
innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet
av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under
kalkylperioden 10-16 &r. Antagandet avseende de framtida
kassaflodena gors utifrdn analys av:

- Marknadens och naromradets framtida utveckling

- Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

- Utgdende och marknadsmaéssiga hyresuvillkor

- Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

- Konstaterat och bedomt investerings-/underhallsbehov

Sammanfattning

varderingsantaganden 31 dec 2021 31 dec 2020
Antal varderingsobjekt 55 52
Vardetidpunkt 31dec 2021 31dec2020
Inflationsantagande, % 2,0 2,0
Kalkylperiod, ar 10-15 10-16
Direktavkastning, % 3,10-6,74 3,72-7,0
Langsiktig vakans, % 1,95-6,80 2,1-4,7
Marknadshyra, kr/kvm 267 - 3307 107-3197
DoUH-kostnader, kr/kvm 71— 1258 154 - 180
Forsaljningspris radhus, kr/kvm n.a. 30000
Bygg och exploateringskostnader

radhus. kr/kvm n.a. 23000

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt véarde och
kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande kategorier
beroende pa vilken underliggande data som ligger till grund for
varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder som enheten har att
tillga vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data an noterade priser for tillgangen
eller skulden.

Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller skulden.

Varderingarna har gjorts utifran niva 3 utifrdn ovan beskrivna
varderingshierarki da det inte anses finnas observerbara data
som mojliggor vardering enligt niva 1 eller niva 2. Férandringar
i icke observerbar data som anvands i varderingarna har
analyserats av foretagsledningen mot tillganglig information
fran planerade och genomférda transaktioner och information
fran de externa varderarna. Det &r bolagets bedémning

att varderingarna och fastigheterna har beaktat basta och
maximala nytta.

Kanslighetsanalys
Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt vedertagna
principer utifran vissa antaganden.

| de forvaltningsfastigheter som varderas enligt niva 3 i
varderingshierarkin finns det ett antal icke observerbara data
dér forandringarna i antagandena kan paverka varderingen av
fastigheterna.

| tabellen nedan beskrivs paverkan pa varderingen vid
forandringar i viktiga antaganden. Om ingaende data modifieras
skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Forandring +/-,  Resultateffekt, Mkr

Direktavkastning 0,25 % -250,1/+2870
Hyresintakt 5,0 % +2749/- 2779
Driftskostnader 50% -42,0/+41,0
Vakansgrad 2,0% -151,0/96,0

Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31 dec 31 dec
2021 2020 2021 2020

Ingadende
anskaffningsvarde 3,9 1,4 -
Inkop 19 2,5 - -
Forsaljiningar/
utrangeringar -0,4 - -
Utgaende ackumule-
rade anskaffnings-
varden 54 39 - -
Ingdende avskriv-
ningar enligt plan =17 -1,2 - -
Forsaljiningar/
utrangeringar 0,4 - - -
Arets avskrivningar
enligt plan -1,2 -0,5 -
Utgaende ackumule-
rade avskrivningar
enligt plan -2,5 -1,7 -
Utgaende planenligt
restvarde 29 2,2 - -



Andelar i intresseforetag/
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joint ventures
Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31 dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Ingdende anskaffningsvarde 821,2 619,7 105,4 01
Forvarv/Nyemissioner 540,1 149,7 115,0 16,9
Villkorade aktiedgartillskott 70 2,9 - -
Aterbetalade aktiedgartillskott -0,5 -58 - -
Ovillkorade aktiedgartillskott 55,4 15,5 - 15,0
Resultatandel 334,8 276,8 - -
Omklassificeringar 7,5 75,0 - 75,0
Utdelning - =3121 - -
Forséljningar/Avyttringar =11 -0,5 - -1,6
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 17494 821,2 2204 1054
Ingdende vardeforandringar - - 158,3 0,0
Arets forandring verkligt varde - - 139,8 158,3
Arets nedskrivningar -7.2 - - -
Utgaende ackumulerade
vardeforandringar -7,2 - 298,1 158,3
Utgéaende redovisat viarde 1742,2 821,2 518,5 263,7
J oint venture Intresseforetag

Joint venture-strukturerna inom koncernen har delvis olika
rational men alla &r skapade for att hantera nagon form av
risk och forvantas samtidigt ge god avkastning. Koncernens
JV-partners ar dven erkant duktiga pa fastighetsutveckling
och bidrar i 6vrigt med véardefull kompetens. Vidare kan

det exempelvis handla om att gora en investering mindre
kapitalintensiv for att passa fondens dvergripande portfolj
samt for att hitta partners som kan bara produktions- och
utvecklingsrisk.

Koncernen har en joint venture-struktur tillsammans med
Sveaviken Bostad vilken innefattar ett 50-procentigt dgande
avseende aktierna i Slatto Sveaviken Holding 1 AB. | strukturen
finns tva bostadsprojekt, varav ena fardigstalldes under aret
och dar JV-partnern garanterar en maximal niva avseende
produktionskostnaden.

Intresseftretaget SIBS grundades 2016 med ambitionen

att revolutionera byggbranschen och &@r nu en av Nordens
snabbast vaxande bostadsbyggare. Bolaget har utvecklat ett
eget byggsystem som stracker sig 6ver vardekedjan och ger
storre flexibilitet i utférande och betydligt kortare byggtider. De
egenproducerade bostader forvaltas langsiktigt inom bolaget.
SIBS har som uttalad ambition att bli Nordens mest hallbara
bostadsbyggare.

Koncernen &ger cirka 22,3 procent avseende aktierna Botvid
Holding AB. Botvid Holding AB &r ett fastighetsbolag som
grundades med affarsidén att forvalta och foradla fastigheter
inom olika segment och lagen.

Koncernens intresseforetag ar generellt foretag som praglas av
starka entreprendrer, har ett fokus pa hallbara affarsmodeller
samt befinner sig i expansiva skeden av sin utveckling.



Andelar i intresseforetag/joint ventures, forts.

Joint ventures

Koncernen
Kapitalandel i Redovisat
Foretag Organisationsnummer Sate procent, % varde, Mkr
Ringstorp Projekt AB 559103-1983 Lund 50,0 5,8
Strombrytaren Holding AB 559153-7690 Stockholm 50,0 90,4
Slatto Fastpartner I AB 559110-5944 Stockholm 50,0 53,7
Klinga Logistikpark Holding AB 559211-9720 Stockholm 50,0 1211
Fyrislundhuset Holding AB 559187-0596 Stockholm 50,0 32,3
Fondamentor Skolfastigheter AB 559215-4446 Stockholm 50,0 31
Slatto Sveaviken 1 Holding AB 559226-2991 Stockholm 50,0 2074
Yard Holding AB 559175-4923 Stockholm 50,0 103,5
Yard Holding 2 AB 559267-5101 Stockholm 50,0 3,2
Yard Holding 3 AB 559319-6818 Stockholm 50,0 10,8
Slatto EkIof Invest AB 559299-9733 Stockholm 50,0 47,6
Fastighets AB Kalmarporten 559175-6225 Stockholm 50,0 66,2
Fastighets AB Orebrodngen 559175-8494 Stockholm 50,0 38,4
Slatto Sveaviken Holding 2 AB 559261-6360 Stockholm 50,0 40,2
Slatto Sveaviken Bostad AB 559340-8957 Stockholm 50,0 416,4
12401
Intressefdretag
Koncernen

Kapitalandel i Redovisat
Foretag Organisationsnummer Sate procent, % varde, Mkr
Botvid Holding AB (publ) 559103-1983 Stockholm 22,3 126,8

Ostia Fastighetsutveckling i
Norrkoping AB 559245-0133 Norrkoping 25,0 3,0
GHMW Products AB 559257-1730 Stockholm 25,0 0,0
eCiceron AB 556926-8500 Stockholm 30,0 0,3
LogSec Nordic AB 559014-3813 Stockholm 40,0 9,0
SIBS AB 556787-1941 Stockholm 17,2 290,2
Digital Room Invest AB 559049-9850 Stockholm 45,0 50,2
Collage Intressenter Stockholm AB 559016-3225 Stockholm 15,0 0,4
Krafthus AB 559220-2070 Stockholm 15,0 72
Eklund Stockholm New York AB 556787-1941 Stockholm 42,4 15,0
Ekoberg AB 559025-0030 Stockholm 50,0 0,0
502,1
Summa redovisat varde intresseforetag och joint ventures 17422



Andelar i intresseforetag/
joint ventures, forts.

Joint venturestrukturerna inom koncernen har delvis olika
rational men alla ar skapade for att hantera ndgon form av
risk och forvantas samtidigt ge god avkastning. Koncernens
JV-partners &r dven erkant duktiga pa fastighetsutveckling
och bidrar i 6vrigt med vardefull kompetens. Vidare kan

det exempelvis handla om att gora en investering mindre
kapitalintensiv for att passa fondens 6vergripande portfolj
samt for att hitta partners som kan béra produktions- och
utvecklingsrisk.

Koncernens andel av nettotillgdngarna i intresseforetagen och

joint ventures motsvarar generellt sett det redovisade vardet pa
andelarna.

SIBS AB resultat- och balansrédkning i sammandrag (100%)

Klinga Logistikpark Holding AB resultat- och balansrékning i samman-
drag (100%)

Resultatrakning Balansrakning

Nettoomsattning 0,0 Tillgangar 1173
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt -1,8 Eget kapital 41,2
Arets resultat -2,6  Skulder 76,1

Koncernen har under aret erhallit utdelning om 0 mkr (0) fran
Klinga Logistikpark Holding AB.

Yard Holding AB resultat- och balansrdkning i sammandrag (100%)

Resultatrakning Balansrakning

Resultatrakning Balansrakning

Nettoomsattning 853,0 Tillgdngar 3044,2
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt 503, Eget kapital 13438
Arets resultat 543,0  Skulder 1700,4

Koncernen har under aret erhallit utdelning om 0 Mkr (0) frén
SIBS AB.

Digital Room Invest AB resultat- och balansréakning i sammandrag (100%)

Resultatrakning Balansrékning

Nettoomsattning 0,0 Tillgdngar 154,2
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt 277 Eget kapital 11,5
Arets resultat 277  Skulder 427

Koncernen har under aret erhallit utdelning om 0 Mkr fran Digital
Room Invest AB.

Botvid Holding AB (publ) resultat- och balansrikning i sammandrag (100%)

Resultatrakning Balansrakning

Nettoomsattning 1,3 Tillgdngar 596,5
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt -12,3 Eget kapital 567,5
Arets resultat -14,3  Skulder 29,0

Koncernen har under aret erhallit utdelning om 0 Mkr (279) fran
Botvid Holding AB (publ).

Slatto Sveaviken 1 Holding AB resultat- och balansrékning i sammandrag
(100%)

Resultatrakning Balansrakning

Nettoomsattning 0,0 Tillgangar 14571
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt -1,5 Eget kapital 414,8
Arets resultat 101,5  Skulder 1042,4

Koncernen har under aret erhéllit utdelning om 0 Mkr (0) fran
Slatto Sveaviken 1 Holding AB.

Nettoomsattning 14,6 Tillgdngar 12873
Resultat fore

vardeforandringar

och skatt -29,0 Eget kapital 205,5
Arets resultat 1181 Skulder 1081,8

Koncernen har under aret erhallit utdelning om 0 mkr (0) frén Yard
Holding AB.

Fordringar hos intresseforetag/

joint ventures

Koncernen Moderbolaget
31 dec 31 dec 31dec 31dec
Langfristiga fordringar 2021 2020 2021 2020
Ingdende vérde 93,5 55,0 - -
Tillkommande poster 2189 91,1 - -
Avgaende poster -90,0 -526 - -
Summa 222,4 93,5 - -

Koncernen Moderbolaget
31 dec 31 dec 31dec 31dec
Kortfristiga fordringar 2021 2020 2021 2020
Ingéende varde 852,6 12,1 - -
Tillkommande poster 4930 840,8 - -
Avgdende poster -206,4 -0,3 - -
Summa 1139,2 8526 - -



Finansiella tillgangar virderade till
verkligt virde/Andra langfristiga

Bostadsriitter och lagerfastigheter

virdepappersinnehav
Koncernen Moderbolaget
Koncernen Moderbolaget 31dec  31dec 31dec  31dec
2021 2020 2021 2020
31dec 31dec 31dec 31dec -
Langfristiga fordringar 2021 2020 2021 2020 Ingdende
- anskaffningsvarde 39,4 46,2 - -
Ingdende
anskaffningsvarde 53,5 1173 53,6 1173 Forséljningar/
Avyttringar -6,3 -6,8 - -
Forvarv 56,0 14,2 56,0 14,2
- ) Utgaende ackumule-
Omklassificeringar -279 75,0 -279 75,0 rade anskaffnings-
Erhallet via utdelning - 1231 - 0,0 varden 33,1 394 - -
Forséljningar - -1237 - 0,0 Ingdende
Vardeforandringar 69 30 69  -30 nedskrivningar 02 -06 - B
Utgaende Omklassificeringar - 0,0 - -
ackumulerade Aterforda
anskaffningsvarden 88,5 53,5 88,5 53,5 nedskrivningar 0,2 0,6 - -
Utgdende redovisat Arets nedskrivningar -6,0 -0.2 - -
varde 88,5 53,5 88,5 53,5
Utgaende ackumule-
rade nedskrivningar -6,0 -0,2 - -
Utgéaende redovisat
varde 271 39,2 - -
Andra langfristiga fordringar
Koncernen
Organisations- Redovisat
Koncernen Moderbolaget Féretag nummer Site virde
31dec  31dec 31dec 31dec Lagerfastigheter 271
2021 2020 2021 2020 .
Ingdende vérde 1176 103,2 34,3 42,7 211
Forvarvsrelaterad
fordran - 22,4 - -
Ovriga tillkommande
poster 208 17 228 W7 Projekt och exploateringsfastigsheter
Vardeforandringar -59 0,6 =27 0,6
Ovriga avgaende K Moderbolaget
poster -248  -203 -46  -267 oneemen ik
31dec 31dec 31 dec 31 dec
Summa 107,2 1176 49,8 34,3 2021 2020 2021 2020
Ingéende vérde 10741 853,5 - -
Kostnadsforda
projekt -19,5 -0,2 - -
Investeringar 2229 2374 - -
Omklassificeringar —-876,0 - - -
Avyttringar -368,2 -16,6 - -
Summa 33,3 10741 - -



Kundfordringar Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31 dec 31 dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Kundfordringar brutto 55,3 23,4 - - Moms 1,2 331 - -
Avsattning for osakra Skattekonto 56 32 - -
kundfordringar -2,4 -2,7 - -
Skattefordran 1,7 - - -
Utgaende redovisat . .
virde 52,9 20,7 - - Fordringar i samband
med forsaljning av
Avsittning for osakra fastigheter 1441 103,2 - -
kundfordringar )
Erlagd handpenning 115,8 173,8 - -
Avséttning vid drets L
borjan 27 -12 _ _ Fordran saljare 260,4 172,3 - -
Avyttringar 02 06 _ _ Tecknat ej inbetalt
' ! aktiekapital 0,0 4472 - 19,2
Konstaterade forluster 0,5 0,2 - - L
; Ovriga poster 92,2 19,0 24,4 10,0
Atervunna
kundfordringar - 01 - - Summa 621,0 5488 24,4 29,2
Arets forandring/
reservering -04 -2,4 - -
Avsattning vid
arets slut -2,4 -2,7 - - g0
] ' ' Likvida medel
Aldersfordelade
kundfordringar
Ej forfalina Koncernen Moderbolaget
kundfordringar 46,4 10,3 - - 31dec 31 dec 31dec 31dec
Forfallna < 30 dagar 25 100 - - 207 2020 2071 2020
B Kassa och bank 1136,3 8227 39,3 22,7
Forfallna
31 - 60 dagar 2,7 02 - - Summa 1136,3 822,77 39,3 22,7
Forfallna > 61 dagar 1,3 0,2 - -
Summa ej nedskrivna
kundfordringar 52,9 20,7 - -
Férfalina och Aktiekapital
nedskrivna
kundfordringar 2,4 2,7 - -
Summa | posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet. Antalet
kundfordringar 55,3 234 - - aktier uppgar till 58 309 st och kvotvardet &r 10 kr per aktie.

Utgdende redovisat varde bestar till 21,3 Mkr (6,1) av
kundfordringar, resterande 31,6 Mkr (14,6) &r hyresfordringar.




Uppskjuten skatteskuld

Derivat

Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31dec 31 dec 31 dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Uppskjuten Ingdende verkligt varde =11 -0,6 - -
skatteskuld P
Vardeforandringar 1,6 -0,5 - -
avseende aktiverade
underskottsavdrag -20,1 -10,0 - - Summa 0,5 -1 - -
avseende
temporara skillnader
fastigheter 259,0 2189 - -
avseende finansiella P o ;e e
derivat 24.0 57 - - Ovriga langfristiga skulder
avseende periodi-
seringsfonder 138 45 _ B Koncernen Moderbolaget
Summa 276,7 219,1 - - 31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Uppskjuten
skatteskuld
. . Ingéende varde 51,1 75,8 - -
Riintebirande skulder
Tillkommande poster 72,9 39,1 - -
Omklassificeringar - -63,8 - -
Koncernen Moderbolaget
Summa 124,0 51,1 - -
31dec 31 dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Langfristiga
skulder
Obligationslan / Tomtrittsavgilder, arrenden samt
skulder till kredit- andra leasingavgifter”
institut som forfaller
mellan ett och fem ar . - ) . ) .
efter balansdagen 22221 19402 5000 3000 Tomtrattsﬂavgald arden avgllft en agare till en byggnad pa
kommunagd mark betalar till kommunen. Tomtréatts- och
Kortfristiga skulder arrendeavgift uppgick till 0 Mkr (0,1) fér 2021 och klassificeras
Skulder till som en finansiell kostnad. Andra leasingavgifter bestar av bilar
kreditinstitut 12880 21348 46,0 41,2 och uppgick under 2021 till 6,4 Mkr (1,1).
Summa 3510,1 4075,0 546,0 341,2

Koncernen
Foretag 2021 2020
Avtalade tomtrattsavgalder/leasingavgifter
inom ett ar 5,0 09
Avtalade tomtrattsavgélder/leasingavgifter
mellan ett och fem ar 0,2 09
Avtalade tomtrattsavgalder/leasingavgifter
senare an fem ar 0,0 0,2
Summa 52 2,0
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Finansiella risker och finanspolicy

Koncernen utséatts genom sin verksamhet for en mangd
olika finansiella risker. Framforallt exponeras koncernen for
ranterisk, kreditrisk samt refinansierings- och likviditetsrisk.
Koncernens overgripande riskhanteringspolicy fokuserar
pa oforutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstravar att minimera potentiella ogynnsamma effekter
pa koncernens finansiella resultat.

Ranterisk

Med rénterisk avses hur férandringar i rantenivan paverkar
koncernens finansnetto och vardet pa finansiella instrument
vid forandrade marknadsrantor. Koncernens laneportfolj bestar
av 1an med olika I6ptider och fordelning fran olika kreditgivare.
For att fa en stabil rantekostnadsutveckling ar en bra balans
mellan en lang rantebindningstid som ger stabilitet och en

kort som normalt ger den ldgsta rantekostnaden viktig. Utifran
finanspolicyn arbetar vi aktivt med rantebindning for att uppna
en Over tiden bra genomsnittlig rénteniva.

Kreditrisk

Koncernens kreditrisker kan i huvudsak hanforas till utestaende
kund-/hyresfordringar, reversfordringar, likvida medel samt
finansiella derivatavtal. Forluster p& kund-/hyresfordringar

och reversfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs

eller av andra skél inte kan fullfolja sina betalningsataganden.
Hyresriskerna begransas genom att koncernen genomfor
kreditprévning av sina hyresgaster innan hyresavtal ingds samt
|6pande bevakar hyresfordringar. Ovriga motparter skall uppvisa
dokumenterad betalningsformaga och konkurrenskraftig
verksamhet for att ingd avtal med koncernen.

Inga kreditgranser overskreds under rapportperioden och
ledningen forvantar sig inte ndgra forluster till foljd av utebliven
betalning fran dessa motparter.

Likviditet och refinansieringsrisk

Koncernens betalningsataganden kopplat till driften av

direkta och indirekta investeringar, samt amorteringar och
rantekostnader, kraver god likviditet. Om Bolaget inte har
tillracklig likviditet for att uppfylla sina betalningsataganden

kan det ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat. | Slattos finanspolicy anges att
koncernens externa l&neportfolj ska ha en Ioptidsstruktur som
minimerar risken for att bolaget hamnar i likviditetsproblem.
Malséattningen &r att uppratthalla en jamn loptidsprofil for
utestéende skulder for att hantera refinansiering jamnt dver tiden.

| tabellen nedan sammanfattas framtida avtalade odiskonterade
betalningsfloden avseende rantor och amorteringar/
aterbetalningar pa finansiella skulder per balansdagen

31 december 2021. Finansiella skulder med rorlig ranta har
berdknats med den rénta som foreldg per 31 december 2021.
Skulder har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast
kan krévas av motparten.

Per 31 dec 2021

Mindre Mellan Mellan Mellan
an1ar 1-2ar 2-4ar 4-5ar
Rantebarande
skulder 1288 15976 624,5 -
Ovriga skulder 2555 124,0 - -
Leverantorsskulder 1231 - - -
Upplupna kostnader
och forutbetalda
intakter 24,3 - - -
16909 17216 624,5 -
Per 31 dec 2020
Mindre Mellan Mellan Mellan
antar 1-2ar 2-4 ar 4-5ar
Rantebarande
skulder 1940,2 901,71 12337 -
Ovriga skulder 436,1 51,1 - -
Derivat 11 - - -
Leverantorsskulder 61,5 - - -
Upplupna kostnader
och forutbetalda
intakter 15,8 - - -
24547 952,2 12337 -

Finansiella 6verenskommelser
Koncernen har ej utnyttjade laneltften om 585,6 mkr (472,6)
per 31 december 2021.

Hantering av kapital

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen &r att trygga
koncernens formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for
andra intressenter och att uppréatthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

For att uppréatthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen
forandra den utdelning som betalas till aktiedgarna, aterbetala
kapital till aktiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar for
att minska skulderna.

Verkligt varde pa finansiella instrument
Koncernens finansiella tillgdngar varderas till verkligt véarde
och kategoriseras enligt IFRS 13 i nagon av foljande kategorier
beroende pé vilken underliggande data som ligger till grund for
varderingen.

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknaden for
identiska tillgangar eller skulder som enheten har att
tillgang vid varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data &n noterade priser for
tillgdngen eller skulden.

Niva 3: Icke observerbar data for tillgangen eller for skulden.
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Finansiella risker och finanspolicy, forts.

Varderingarna har gjorts utifran niva 1 eller 2 om sadan
information funnits tillganglig. | dvrigt har vardering skett

utifran niva 3, da det inte anses finnas observerbara data som
mojliggor varderingen enligt niva 1 eller 2. Forandringar i icke
oberserverbar data som anvands i varderingarna har analyserats
av foretagsledningen mot tillgénglig information fran planerade
och genomforda transaktioner och information fran de externa
varderarna. Det &r bolagets bedomning att varderingarna pa
tillgangarna har beaktat basta och maximala nytta.

Koncernen tillampar foljande varderingshierarki som

paverkas av vasentlighet och tillgang till information. For
dotterbolag (exklusive fondinnehav) och innehav med vésentlig
paverkan pa Bolagets balansrakning och dar man har skal

att tro att varderingen skiljer sig vasentligt fran vad andra
varderingsmetoder visar géller att Bolaget tar fram en extern
kassaflodesvardering arligen i samband med bokslut. For
direktdagda innehav i investeringsfonder anvands fondens NAV.

For ovriga typer av innehav foljs foljande prioriteringslista:

1. Noterat pris pa marknadsplats

2. Likvidevent sdsom transaktion eller emission med externa
deltagare.

3. Extern kassaflodes- eller substansvardering.

4. Egen varderingsmodell som till exempel bolagets prestation i
forhallande till forvantad avkastning pa Bolagets investering

5. Anskaffningsvéardet pa innehavet

Punkt 1 anses tillntra niva 1, punkt 2 anses tillhora niva 2 och
ovriga punkter tillhor kategori niva 3.

2021
Finan-

Finan- siella Vérde-

siella kostna- forand-
Koncernen intakter der ringar Summa
Finansiella
tillgangar
och skulder
varderade till
verkligt varde via
resultatrdkningen
Vardepapper - - 0,2 0,2
Derivat - - 1,5 1,5
Summa - - 1,7 1,7

2020

Finan-
siella
kostna-
der

Vérde-
forand-
ringar

Finan-
siella

Koncernen intakter

Summa

Finansiella
tillgangar

och skulder
varderade till
verkligt varde via
resultatrakningen

Andra langfristiga
vardepappers-

innehav - - -3,0

Derivat - - -0,5

-3,0
-0,5

Summa - - -3,5

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

-3,5

2021

Finansiella
tillgangar
/skulder
vérderade
till verkligt
vérde via
resultat-
rakningen

Finansiella
tillgangar
varderade till
upplupet
anskaffnings-

Koncernen vérde

Finansiella
skulder

vérderade till

upplupet

anskaffnings-

varde

Tillgangar

Andra langfristiga

vardepappersinnehav - 88,5

Fordringar hos intresse-

foretag/joint ventures 2224

Fordringar hos
koncernforetag 0,5 -
96,2 11,0

0,5

Langfristiga fordringar
Derivat -

Kundfordringar 52,9 -

Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 9,7 -

Ovriga fordringar 3874 2221

Fordringar hos

intresseforetag 54,3 -

Likvida medel 1136,3 -

1959,7 322,1

Skulder

Langfristiga
rantebarande skulder - -

Derivat - -

Ovriga langfristiga
skulder - -

Kortfristiga rante-
barande skulder -

Leverantorsskulder - -
Ovriga skulder - -

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter - -

2222,

124,0

1288,0
1231
255,5

24,3

Summa -

4037,0
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Klassificering per varderingshierarki av finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde

Klassificering per varderingshierarki av finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde

2021 2020
Koncernen Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt Koncernen Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Andra Andra
langfristiga langfristiga
vardepappers- vardepapper-
innehav - 24,6 63,9 88,5 sinnehav - 47,2 6,3 53,5
Langfristiga Langfristiga
fordringar - - 11,0 11,0 fordringar - - 34,3 34,3
Derivat - 0,5 - 0,5 Derivat - 11 - 11
Ovriga Summa 0,0 48,3 40,6 88,9
fordringar - 222, 222,1
Summa 0,0 247,2 74,9 322,1
Verkligt vérde pa finansiella instrument
2021
2020 Finan-
Finansiella Finan- siella Vérde-
tillgdngar  Finansiella _ siella kostna-  forénd-
Finansiella /skulder skulder Moderbolaget intakter der ringar Summa
tillgangar vérderade varderade N R
vérderade till il verkligt till F.mawnswlla
upplupet varde via upplupet tillgangar
anskaffnings- resultat- anskaff- och skulder
Koncernen vérde rakningen  ningsvérde varderade till
Tillaa verkligt varde via
fllgangar resultatrikningen
A_rjc(ijra IéngfrisAtigah B cos B Andelar i
vardepappersinnenav ' koncernforetag - - 573,7 573,7
Fordringar hos intresse- ;
h A Andelari
foretag/joint ventures 222,4 - intresseféretag - - 140,4 140,4
Fordringar hos s ot
" Andra langfristiga
koncernforetag 0,5 - vérdepappers-
Langfristiga fordringar 83,3 343 - innehav - - 40 4.0
Kundfordringar 20,7 - - Summa - - 7181 7181
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 29 - -
Ovriga fordringar 468,3 - - 2020
Fordringar hos Finan-
koncernforetag 0,0 - - Finan- siella Virde-
siella kostna- forand-
Fordringar hos Moderbolaget intakter der ringar  Summa
intresseforetag 18,2 - - - -
Finansiella
Likvida medel 8227 - - tillgangar
och skulder
Summa 1639,0 87,8 - virderade till
verkligt varde via
Skulder resultatrakningen
Léangfristiga rante- Andelar i
barande skulder - - 1940,2 koncernforetag - - 162,3 162,3
Derivat - 11 - Andelar i
- intresseforetag - - 158,3 158,3
Ovriga langfristiga
skulder - - 51,1 Andra langfristiga
vardepappers-
Kortfristiga rantebarande innehav - - -3,0 -3,0
skulder - - 21348
Summa - - 317,6 317,6
Leverantorsskulder - - 61,5
Ovriga skulder - - 436,1
Upplupna kostnader och
férutbetalda intékter - - 15,8
Summa - 1,1 4 639,5
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Finansiella risker och finanspolicy, forts.

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

Klassificering av finansiella tillgangar och skulder

2021 2020
Finansiella Finansiella
tillgangar tillgangar
Finansiella /skulder Finansiella Finansiella /skulder Finansiella
tillgangar varderade skulder tillgadngar varderade skulder
varderade till  till verkligt véarderade till vérderade till verkligt varderade
upplupet varde via upplupet till upplupet  véarde via till upplupet
anskaffnings- resultat- anskaffnings- anskaff- resultat- anskaff-
Moderbolaget varde réakningen varde Moderbolaget ningsvarde rakningen ningsvarde
Tillgangar Tillgangar
Andelar i koncernforetag - 13937 - Andelar i koncernforetag - 739,5 -
Andelar i intresseforetag - 518,5 - Andelar i intresseforetag - 2637 -
Andra langfristiga Andra langfristiga
vardepappersinnehav - 88,5 - vardepappersinnehav - 53,5 -
Langfristiga fordringar - 49,8 - Langfristiga fordringar - 34,3 -
Forutbetalda kostnader Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 0,4 - - och upplupna intakter 0,5 - -
Ovriga fordringar 24,4 - - Ovriga fordringar 29,2 - -
Fordringar hos Fordringar hos
koncernforetag -10,5 - - koncernforetag 12,3 - -
Likvida medel 39,3 - - Likvida medel 22,7 - -
Summa 53,6 2 050,5 - Summa 64,7 1091,0 -
Skulder Skulder
Langfristiga rante- Langfristiga
barande skulder - - 500,0 rantebarande skulder - - 300,0
Kortfristiga rante- Kortfristiga
barande skulder - - 46,0 réantebarande skulder - - 41,2
Ovriga skulder - - 2,6 Leverantorsskulder - - 0,1
Upplupna kostnader och Ovriga skulder - - 01
forutbetalda intakter - - 9,2
Upplupna kostnader
Summa - - 557,8 och forutbetalda
intakter - - 5,8
Summa - - 347,2

Klassificering per véarderingshierarki av finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde

2021

Moderbolaget Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Andelar i
koncernforetag - - 13937 13937
Andelar i
intresseforetag 429,7 - 88,8 518,5
Andra langfristiga
vardepappersinnehav 24,6 - 63,9 88,5
Langfristiga fordringar - - 49,8 49,8

454,3 - 1596,2 20505

Klassificering per varderingshierarki av finansiella tillgangar/skulder

varderade till verkligt varde

2020

Moderbolaget Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Andelar i
koncernforetag 108,9 - 630,6 739,5
Andelar i
intresseforetag 1,3 - 262,4 263,7
Andra langfristiga
vardepappers-
innehav 472 - 6,3 53,5
Langfristiga
fordringar - - 34,3 34,3

157,4 - 933,6 1091,0



Icke kassaflodespaverkande poster

som ingar i resultatet fore skatt

63

Finansiella skulder hiinforliga till
finansieringsverksamheten, forts.

Koncernen Koncernen Koncernen
31dec 31dec 31dec 31dec 31 dec 31dec
2021 2020 2021 2020 2021 2020
Vardeforandringar -625,3 -266,2 Kortfristiga skulder
Av- och nedskrivningar 12,0 1,7 Ingéende
redovisat varde 21348 7781 41,2 40,0
Realisationsresultat -84,1 —432 . )
Kassaflodespaver-
Andel i intressebolagsresultat -328,1 -274,2 kande forandringar -2 8676 736,0 4,8 41,2
Ovrigt -17.8 0,1 Forandringar
hanférliga till ej
Summa -1043,3 -581,8 kassaflédespa-
verkande poster:
Omklassificering fran
langfristiga skulder 2020,8 620,7 - -
Finansiella skulder hinforliga till Ovriga e kassaflodes-
. . paverkande poster - - - -40,0
finansieringsverksamheten
Utgaende redovisat
varde kortfristiga
Koncernen Moderbolaget skulder 12880 21348 46,0 41,2
31dec 31 dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Langfristiga
skulder
Ingdende Stiilllda siikerheter
redovisat varde 1991,3 20906 300,0 35,0
Kassaflodespaver-
kande forandringar 2495,8 611,8 1994  300,0 Koncernen Moderbolaget
PR : 31dec 31dec 31dec 31dec
Foréndringar 2021 2020 2021 2020
hanforliga till ej
kassaflodespaver- Fastighets-
kande poster: inteckningar 24458 34145 - -
Omklassificering till )
o B _ _ Pantsatta aktier/
kortfristiga skulder 2020,8 620,7 35,0 vérdepapper 38372 23792 12589 5111
Ovriga ej kassaflode- Foretags-
spaverkande poster -120,2 -90,4 - inteckningar _ 50 _ _
Utgaende redovisat B
virde langfristiga Sparrat bankkonto - 20,0 - 20,0
skulder 2 346,1 1 991,3 500,0 300,0 Hyresgaranti 2,0 2,0 2,0 2,0
Derivat Summa 62850 5820,7 12609 533,1
Ingdende redovisat
varde 11 0,6 -
Forandringar
hanfarliga till
ej kassaflodes-
paverkande poster:
Vardeforandringar -1,6 0,5 -
Utgéaende redovisat
varde derivat -0,5 1,1 -



Eventualforpliktelser
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Koncernen Moderbolaget
31dec 31dec 31dec 31dec
2021 2020 2021 2020
Borgensforbindelser till forman for
koncernforetag - - 21,3 10,0
Borgensforbindelser till férman for
intressefdretag 583,0 541,2 20,3 -
Summa 583,0 541,2 41,6 10,0

Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

31dec 31dec
2021 2020
Ingdende anskaffningsvarde 203,7 148,4
Forvarv 105,8 572
Aktieagartillskott 10,6 -
Forséljningar/Avyttringar -10,8 -19
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 309,3 203,7
Ingéende vardeforandringar 535,8 375,5
Arets forandring verkligt varde 548,6 162,4
Forséljningar/Avyttringar - -2,
Utgaende ackumulerade vardeférandringar 1084,4 535,8
Utgaende redovisat varde 13937 739,5
Kapitalandel i Rostandel i Redovisat
Foretag Organisationsnummer Sate procent, % procent, % varde
Sl&tto Forvaltning AB 556920-6724 Stockholm 70,75 70,75 8211
MW Group AB 559142-7629 Stockholm 92,65 92,65 1959
Slatto Value Add | AB 556994-4464 Stockholm 16,16 7,20 292,8
Slattd Core Plus AB 559214-2367 Stockholm 3,39 097 59,9
Slatto Core Partners AB 559215-7415 Stockholm 1,71 1,71 2,6
Slatto VA 11 SPV AB 559323-1458 Stockholm 4,45 1,31 21,4
1393,7



Kassaflodesanalys -
Forvirv av dotterforetag

Koncernen

Koncernen har under aret gjort tva forvarv av dotterforetag.
Dotterbolaget MW Group AB har forvarvat 3GNS sedan har

en av Slatto VAl-fonden kopt ut en JV-partner i det tidigare
intresseforetaget Slatto VII Holding 5 AB. Vardet av koncernens
forvarvade tillgangar och skulder var enligt forvarvsanalysen
foljande:

3GNS  Slattd VII H5 Totalt
Goodwill 74,2 -
Materiella
anldggningstillgangar 01 -
Rorelsefordringar 1,3 63,6
Likvida medel 0,3 19
Uppskjuten skatteskuld -9,3 -
Langfristiga skulder -31,6 -
Rorelseskulder - -16,2
Total kopeskilling -35,0 -49,3
Likvida medelide
forvarvade bolagen 0,3 1,9
Totalt kassaflode
avseende forvarv
av dotterbolag -34,7 -47,4 -82,1

Niérstaende

Med nérstdende avses bade juridiska och fysiska personer.
Koncernen Neptunia har beslutat om rutiner for definition av
narstaende partner, for hantering av transaktioner samt for att
folja upp narstdendeavtal. Som narstdende definieras:

- samtliga bolag som ingér i den koncern dar Brofund Group ar
yttersta moderforetag

— styrelseledamoter och foretagsledning

— nara familjemedlemmar till styrelseledamoter och
foretagsledning

— bolag kontrollerade av styrelseledamoter eller foretagsledning

— aktiedgare som kontrollerar mer &n 10% av aktierna eller
rosterna i bolaget

2021

Kost- Ford-
Moderbolaget Intékter nader ringar Skulder
Brofund Equity AB 0,0 0,0 01 -
Slatto Forvaltning AB 01 - - -
MW Group AB 0,1 -0,1 - -
Krafthus AB (fd. Egen
lokal i Sverige AB) - - 19,0 -
Collage
Intressenter AB - - 2,1 -
Digital Room
Invest AB - - 54 -
Summa 0,2 -0,1 26,6 0,0

2020

Kost- Ford-
Moderbolaget Intakter nader ringar Skulder
Brofund Group - -1,0 0,1 -
Brofund Equity AB - -58 - -
Slatto Forvaltning AB 0,1 - 77 -
Gunnar Brock - -0/1 - -
Military Work
i Sverige AB - - 4,4 -
Topanga Ou - -0,3 - 0,0
Topsin
Investment S.A. - -0 - -
Krafthus AB (fd. Egen
lokal i Sverige AB) 0,1 - 6,8 -
Collage
Intressenter AB - - 54 -
Slatto Value Add
1AB 0,6 - - -
Summa 0,8 =73 24,4 0,0

Generellt utgar 2% ranta pa samtliga koncerninterna I&n om inte
sarskilda forhallanden foreligger.



Niirstaende, forts.

Koncernen

Koncernens transaktioner med narstaende bestar i huvudsak
av moderbolagets transaktioner med narstaende/joint ventures
samt dotterbolagens transaktioner med joint ventures.
Transaktionerna ar av begransad omfattning och har skett till
marknadsmassiga villkor.

Slatto Value Add | AB, Slatto Core Plus AB samt Slatto SPV AB
har via dotterbolag ingatt ett joint venture-samarbete med
dotterbolag till SIBS AB. SIBS AB &gs till 17 procent av Neptunia
Invest AB.

Slatto SPV-koncernen har under aret salt en underkoncern
innehallandes sju fastigheter till koncernens joint venture Sl&tto
Sveaviken Holding 2 AB.

Hindelser efter balansdagen

Den sakerhetspolitiska oron tilltog i februari 2022 till foljd av
Rysslands invasion av Ukraina. Neptunia har ingen exponering
mot vare sig Ukraina eller Ryssland, men foljer utvecklingen och
utvarderar situationen Iopande.

MW Group har investerat i Arbonaut och Xertified efter
rakenskapsarets utgang.

I’ mars 2022 genomforde Neptunia en riktad nyemission till
E. Ohman J:or Alterantive Investments AB och RoosGruppen AB
om 100 Mkr, motsvarande sex procent av bolagets aktier.

Slatto VAI

Finansiering

Koncernen har efter drets slut upphandlat slutplacering om
110 Mkr avseende finansiering for projektet Uppsala Longstay.
Likviden anvandes for att aterbetala kreditivfinansiering om
95 Mkr.

Slatto Core Plus

Forvarv och forsaljningar

Under februari 2022 forvarvades 50 procent av aktierna i
Klippudden Fastigheter AB. Det gemensamma JV-bolaget
tillsammans med Holmstrom Fastigheter innefattar ett
fastighetsbestand till ett ssmmanlagt varde om cirka 1,7 Mdkr.
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Finansiering

Koncernen har efter arets slut upphandlat kreditivfinansiering
om cirka 1 110 Mkr for pagdende utvecklingsprojekt,
inkluderande finansiering i JV-strukturer som koncernen har
atagande att finansiera.

Langsiktig finansiering om cirka 35 Mkr samt kreditivfinansiering
om cirka 190 Mkr har upptagits inom koncernens lager- och
logistikportfdlj.

Vinstdisposition

Till arsstdammans forfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 149126 910
Balanserade vinstmedel fran foregdende ar 738699 666
Erhéllet aktiedgartillskott 50135000
Utdelning -25000000
Arets resultat 666 438 182

1579 399 758

Styrelsen foreslar att i ny rakning

balanseras 1579399758

1579 399 758



Styrelsens och VDs
undertecknande

Stockholm det datum som framgér av var elektroniska underskrift

Gunnar Brock Johan Karlsson

Styrelseordforande Styrelseledamot och
Verkstallande Direktor

Mikael Karlsson Georg Ehrnrooth

Styrelseledamot Styrelseledamot

Daniel Pilotti

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har l[dmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen

Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse

Till bolagsstamman i Neptunia Invest AB, org nr 556986-5453

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Neptunia Invest AB for ar 2021 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten péa sidorna 28-29.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 24-67 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredo-visningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten

pa sidorna 28-29. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
resultatréakningen och rapporten 6ver finansiell stallning for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncern-redovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och dvertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréden for revisionen ar de
omraden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen

och koncernredovisningen for den aktuella perioden.

Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen

av, och i vart stéllningstagande till, rsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomfordes inom dessa omraden ska l&sas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa
omraden. Ddarmed genomfordes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedomning av risk for véasentliga

fel i drsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsatgarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgdr grunden for var
revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter i koncernen

Beskrivning av omradet

Det redovisade verkliga vardet for koncernens
forvaltningsfastigheter, redovisade i rapport dver finansiell
stallning, uppgick per den 31 december 2021 till 6 301

Mkr. Vardeforandringar forvaltningsfastigheter under 2021,
redovisade i koncernens resultatrakning, uppgick till 624 Mkr.

Koncernens forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
varde. Med anledning av den hdga graden av antaganden

och bedomningar som sker i samband med varderingen av
forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vardering av forvaltningsfastigheter,
tillsammans med redovisningsprinciper, kritiska uppskattningar
och bedémningar och antaganden, framgar i arsredovisningen
inot 1 pa sida 43-44, i not 2 pa sida 46-47 samt i not 18 pa
sidan 51-52.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi granskat omradet bland annat

genom att utvardera bolagets process for att bedoma
klassificering av fastigheter. Vi har med hjalp av intern
varderingsexpertis utvarderat bolagets riktlinjer for vardering
av forvaltningsfastigheter samt deras varderingsmetod och
modell for de olika typerna av forvaltningsfastigheter. Vi har
utvarderat de externa varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har inhdmtat ett urval av uppréattade varderingar, och
granskat att varderingarna foljer koncernens riktlinjer for
klassificering, vardering och varderingsmetod.

Vi har for ssmma urval av férvaltningsfastigheter granskat
rimligheten i gjorda antaganden sdsom direktavkastningskrav,
driftnetto, framtida investeringar och vakansgrad med stod av
var varderingsexpertis.

Vi har for ett urval av forvaltningsfastigheter testat

indata i varderingsmodellen avseende hyresintakter och
driftskostnader samt kostnadsprognoser for aterstdende
investeringar i forvaltningsfastigheter under uppférande. Vi
har &@ven kontrollerat de berdkningar som ligger till grund for
redovisat verkligt varde.

Vi har granskat lamnade upplysningar i drsredovisningen.

Vardering av finansiella tillgangar i moderbolaget

Beskrivning av omradet

Moderbolaget innehar andelar i koncernbolag som varderas
till verkligt varde via resultatrakningen och som klassificeras

i niva 3 enligt IFRS varderingshierarki. Andelarna redovisade

i niva 3 uppgar per den 31 december 2021 till 1 394 Mkr i
moderbolaget. Vardeforandringar redovisade i moderbolagets
resultatrakning uppagick till 549 Mkr.

Vardering av andelar i koncernbolag sker genom

en modellvardering som upprattas av externa
varderingsspecialister. Da det kraver att ledningen gor
beddmningar och antaganden med vasentlig paverkande pa
redovisade belopp har varderingen av finansiella tillgdngar
klassificerade i niva 3 varit ett sarskilt betydelsefullt omrade i
Var revision.

En beskrivning av vardering av finansiella instrument framgéar
i drsredovisningen i not 1 pa sida 42-43 och 46, not 2 pa sida
47 samt i not 35 pa sida 59-60.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Vi har med hjalp av intern varderingsexpertis utvarderat
bolagets riktlinjer for vardering av finansiella tillgdngar samt
deras varderingsmetod och modell.

Vi har med hjalp av intern varderingsexpertis jamfort
betydelsefulla antaganden med lampliga referensvarden
och priskallor. Vi har kontrollerat de berakningar som ligger
till grund for varderingen. Vidare har vi utvéarderat de externa
varderarnas kompetens och objektivitet.

Vi har granskat lamnade upplysningar i de finansiella
rapporterna.




Annan information an arsredovisningen och

koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 2-23, 72-74.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och évervdaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med arsredovisningen

och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Styrelsens och verkstillande direktorens

ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for
att upprétta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddmningen av bolagets forméaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. An-tagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verk-stallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte
har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att
en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter

eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas péaverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i rsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning ar en del
av revisionsberattelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning
av Neptunia Invest AB for &r 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens

ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
be-traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéaller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som &r nodvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, &ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om négon

styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot vasentligt

avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvalt-ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats. Denna
beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 28-29 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovis-ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation

RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebadr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed
i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig
grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar

i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket

samma lag &r férenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar samt i Overensstammelse
med arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm, utsags till
Neptunia Invest ABs revisor av bolagsstédmman den 14 maj
20217 och har varit bolagets revisor sedan den 1 februari 2018.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Ernst & Young AB

Mikael konen
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Nyckeltal

Definition

Avkastning

Avkastning pa eget kapital
AUM

Avkastning pa totalt kapital
Bruttomarginal

CAGR

EBIT
EBIT-marginal, %
EBT
EBT-marginal, %

Ekonomisk uthyrningsgrad

EPRA NAV

Fastighetsinvesteringar
Fastighetsrelaterad risk
Finansiella placeringar
Forvaltat kapital
Dotterféretag

Greenhouse Gas Protocol

Gross MOIC

Investeringar
Investerat kapital

Investmentbolag

Rullande 12 manaders vardeforandring i forhallande till ingaende balans

Rullande 12 manaders resultat i procent av genomsnittligt eget kapital
Assets under management Se forvaltat kapital

Rullande 12 manaders resultat i procent av genomsnittlig balansomslutning
Bruttovinst i forhallande till omsattning

Compound Annual Growth Rate Neptunias genomsnittliga tillvaxt i balansomslutning
under en specifik tidsperiod

Rorelseresultat fore rantor och skatt

Rorelseresultat fore rantor och skatter i forhallande till omsattning
Rorelseresultat fore skatter

Rorelseresultat fore skatter i forhallande till omséttning

Kontraktsvérde i forhallande till hyresvarde vid periodens utgédng. Nyckeltalet anges
i procent och ar relevant for att mata vakanser, dér en hog uthyrningsgrad i procent
innebar en lag ekonomisk vakans.

Eget kapital med aterlaggning av derivat och uppskjuten skatt och skatterabatt erhallet i
samband med forvary, i forhallande till antalet aktier vid periodens utgang.

Investeringar i fastigheter utan avdrag for erhéallna forsaljningslikvider
Neptunias indirekta risk kopplad till portfdljpolagens fastigheter

Borgo, Slattd Core+, Slatto Value Add | och Slatto Value Add Il gemensamt
Vardet av samtliga tillgangar som forvaltas av Slatto Forvaltning

Av Neptunia majoritetsdgda foretag

Standardiserad utslappsberékning som ar inriktad pa utslappsberakningar for
foretag och organisationer.

Gross multiple of invested capital En tillgangs verkliga varde i forhallande till
investerat kapital

Periodens forvéarv av anldggningstillgangar
Investeringar med avdrag for erhalina forséljningslikvider

Ett foretag vars huvudsakligen ar att skapa avkastning genom ett l&ngsiktigt &gande av
ett valfordelat vardepappersinnehav
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Nyckeltal

Definition

Justerad belaningsgrad

Jv

Kapitalresning
Karninnehav
Marknadsvarde

Minoritetsdgda innehav

Multipelvérdering

NAV

Neptunia

Neptunias innehav

Nettoskuld

Orealiserad vardedkning
Portfolj
Redovisat vérde

Réntetackningsgrad

Soliditet

Substansvérde

Vardeforandring

Nettoskuld/nettokassa i forhallande till totala tillgangar

Joint Venture, samarbetsform med flera d&gare som har gemensamt bestammande
inflytande

Slatto Forvaltnings totala resta kapital
MW Group, Slatto Forvaltning och SIBS gemensamt
Det totala verkliga vardet for en &gd tillgang

Gemensam benamning for de bolag dar Neptunia &r minoritetsédgare, exklusive SIBS
(Se Kéarninnehav)

En metod for att faststélla aktuellt varde pa ett bolag genom att jamféra finansiella
nyckeltal med relevanta jamforelsebolag

Net Asset Value Det totala vardet av tillgdngar minus alla dess skulder i en fond

Neptunia Invest AB (publ)

Karninnehav, minoritetséagda innehav och finansiella placeringar gemensamt.
Rantebarande skulder med avdrag for likvida medel, kortfristiga placeringar och

langfristiga fordringar exklusive aktiverade l&nekostnader, fordringar till koncernforetag,
fordringar till Intressebolag/JV samt évriga kortfristiga fordringar

Vardeforandring pa ej avyttrade tillgangar
Karninnehav, minoritetsédgda innehay, finansiella placeringar samt kassa och dvrigt

Substansvardet per investering

Nettot av mottagna utdelningar, avyttringar och forvaltningskostnader i forhallande till
rantekostnader

Eget kapital i forhallande till balansomslutningen

Redovisat varde pa totala tillgdngar minskat med nettoskulden/6kat med nettokassa
(6verensstammer med eget kapital hanforligt till Moderbolagets aktiedgare)

Utgaende balans minus ingdende balans och justerat for erhallna utdelningar och arets
investeringar/avyttringar



Vasentliga alternativa
nyckeltal

Substansvarde, arlig tillvaxt Rantetackningsgrad
Arlig tillvaxt av redovisat varde pé totala tillgangar Nettot av mottagna utdelningar, avyttringar och
minskat med nettoskulden/okat med nettokassa forvaltningskostnader i forhallande till rantekostnader.
(Substansvardet dverensstammer med eget kapital
hanforligt till Moderbolagets aktiedgare). 31 dec 31 dec
Mkr 2021 2020
31 dec 31 dec Mottagna utdelningar och avyttringar 30,8 10,4
Mkr 2021 2020 Forvaltningskostnader -24,9 =129
Substansvarde 15799 808,5 Rantekostnader -990 127
Substansvirde, arlig tillvaxt,% 95 Rintetickningsgrad 0,2x -0,2x
Portfolj " .
orttol N A Forvaltningskostnader (R12) /
Karninnehav, minoritetsagda innehav, finansiella .
A o Balansomslutning
placeringar samt kassa och ovrigt.
31dec 31dec
31dec 31dec Mkr 2021 2020
Mkr 2021 2020
T - Balansomslutning 2140, 1156,0
Slatto Forvaltning 8211 313,0
Kostnader for centraladministration
MW Group 195,8 109,0 (R12) 249 ~129
SIBS 4297 2250 Foérvaltningskostnader (R12) /
Minoritetsagda innehav 1772 93,0 Balansomslutning, % -1,2 -1,1
Finansiella placeringar 374,2 317,0
Kassa och ovrigt 1421 99,0
Totala tillgangar 21401 11560  Utdelning/ Arets resultat
31dec 31dec
Mkr 2021 2020
Justerad belanlngsqracoi ) o Arets resultat 666,2 2901
Justerad nettoskuld i forhallande till totala tillgéngar. )
Utdelning 25 -
Utdelning / Arets resultat, % 4 -
31dec 31dec
Mkr 2021 2020
Totala tillgangar 21401 1156,0
(+) Réntebarande skuld 546,0 341,2
(-) Fordringar -89,5 -69,8
(-) Kassa -39,3 =227
Justerad nettoskuld 4172 2487
Justerad belaningsgrad (Net LTV), % 19 22



