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Nar jag tittar tillbaka pa
rakenskapsaret 2021 sa

kan jag konstatera att
Holmstromgruppen har
gjort sitt basta resultat
nagonsin. Vi har aven

starkt soliditeten markant
vilket kanns tryggt infor

den fortsatta expansion vi
planerar de kommande aren.

- FREDRIK HOLMSTROM
STYRELSEORDFORANDE
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20211 KORTHET

Ankarhagen tar
plats i portfoljen

Holmstréomgruppen och Areim har
forvirvat aktier motsvarande 20 procent
vardera i fastighetsbolaget Ankarhagen.
Ankarhagen investerar frimst i kom-
mersiella fastigheter i Milardalen och
Mellansverige med huvudsaklig inrike-
ning pa lager, littindustri och stadsnira
verksamhetslokaler.

Leif Andersson, ordférande i Areim, tillsammans med
Fredrik Holmstrom, ordférande i Holmstromgruppen.

Magnolia Bostad
utkopt fran borsen

I juli 2021 offentliggjorde Holmstrom-
gruppen och Areim ett kontanterbjudan-
de till aktieigarna i Magnolia Bostad att
dverldra sina aktier i Magnolia Bostad till
Holmstromgruppens intressebolag HAM
Nordic AB. Under september slutfordes
processen och Magnolia Bostad avnotera-
des fran Nasdaq Stockholm.

Obligationer for
500 mkr emitterade

Holmstrém Fastigheter Holding AB
(publ), ett heldgt dotterbolag till Holm-
stromgruppen, emitterade under 2021
seniora icke sikerstillda obligationer om
500 mkr under ett ramverk om totalt
750 mkr. Obligationerna ir noterade for
handel pa bond list vid Nasdaq Stock-

holm.
Nya private equity-
investeringar

Under 2021 har fyra nya innehav

tagit plats i Holmstrém Private Equitys
portfélj. De nya bolagen ir Centripetal,
Vivium, Chaintraced och Novedo. Lis

mer om Holmstrom Private Equity och
nyfSrvirven pa sidorna 54 till 65.

Elva nya fastigheter
férvirvade i Kalmar

Holmstrdmgruppen tecknade under
2021 avtal om att férvirva ytterligare elva
fastigheter i Kalmar, totalt cirka 9 500
kvm BOA. Bestindet inkluderar tvi
samhillsfastigheter och ett nyproducerat
radhus.

NYCKELTAL, HOLMSTROMGRUPPEN 2021 2020
Resultat efter finansiella poster, mkr 2131 1085
Balansomslutning, mkr 7060 8799
Avkastning pa eget kapital, % 58 40
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 35 19
Avkastning pa totalt kapital, % 29 17
Kassalikviditet, % 484 162
Soliditet, % 60 36
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Nya férvaltnings-
uppdrag

Under 2021 erhéll Holmstromgruppen

fyra nya forvaltningsuppdrag:

* Nyproduktion Luled, 117 ligenheter
och en lokal.

* Orebro, 182 ligenheter

¢ Upplands-Bro, 112 ligenheter

¢ Forvaltningsuppdrag Eskilstuna, 116
ligenheter

Under 2020 tecknades ett forvaltnings-

och uthyrningsavtal for en bostadsfast-

ighet under produktion i Ostersund. I

november 2021 var samtliga 216 ligen-

heter uthyrda.

Ramverk f6r gron
finansiering

Brunswick Real Estate Capital och
Holmstromgruppen har utvecklat en
social och gron affirsplan for fastighets-
bestindet. Planen inkluderar en modell
for mitbarhet och uppfoljning av social
forbittring. Det aktuella linet avser 600
miljoner kronor riktat till Holmstrom
Fastigheters portfolj om 39 fastigheter i
Region Kalmar.
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DET HAR AR HOLMSTROMGRUPPEN

DET HAR AR
HOLMSTROM-
GRUPPEN

Holmstromgruppen delar in sin verksamhet i tre omraden: inne-
hav och férvaltning av fastigheter, projektutveckling i fastighets-

sektorn och innehav av private equity-bolag.

Holmstromgruppen har en stark finansiell still-
ning och dirmed en god méjlighet att oavsett
konjunkturlige kunna ta initiativ och expandera
inom alla sina verksamhetsomriden nir limpliga
investeringsmojligheter uppstér.

HOLMSTROM FASTIGHETER

I dotterbolaget Holmstrom Fastigheter har
Holmstréomgruppen samlat gruppens direktigda
fastigheter, ovriga fastighetsinnehav och férvalt-
ningsverksamheten.

Fastighetsférvaltning

Holmstrom Fastigheter forvaltar sdvil egna som
andras fastigheter, for narvarande totalt cirka

200 000 kvm, varav 71 procent utgérs av bostider,
25 procent av kommersiella lokaler och 4 procent
av samhillsfastigheter.

Direktédgda fastigheter

Holmstrom Fastigheters egna fastighetsportfolj
omfattar 70 fastigheter. Fastigheterna ir beligna
i Stockholm, Storstockholm, Linképing, Kalmar,
Borgholm, Ornskoldsvik och Norrképing och
omfattar cirka 108 000 kvm, varav 75 procent
utgors av bostider, 17 procent av kommersiella
lokaler och 8 procent av samhillsfastigheter.

Ovriga fastighetsinnehav

Holmstrom Fastigheter 4ger 50 procent av
Vincero VF5 ("Vincero Fastigheter”) som iger och
forvaltar 26 kommersiella fastigheter omfattande
cirka 54 900 kvm med bra kommunikationsligen

i Stockholm och Uppsala.
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Holmstréomgruppen éger dven 20 procent i fastig-
hetsbolaget Ankarhagen, som 4ger, forvaltar och
foradlar kommersiella fastigheter inom lager och
litt industri i vixande regioner i Mellansverige.
Ankarhagen innehar for nirvarande 32 fastigheter
med cirka 437 000 kvm detaljplanerad mark.

PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling sker genom intressebolaget Mag-
nolia Bostad, en samhillsutvecklare som skapar nya
stadsdelar och bostadsomraden. Bolaget utvecklar
hyres- och bostadsritter, samhillsfastigheter och
hotell i Sveriges tillvixtorter och storstader, dels for
forsiljning och dels for egen forvaltning. Vid utging-
en av 2021 hade bolaget drygt 20 000 byggritter

i sin byggrittsportfolj och under aret firdigstilldes
over 1 000 bostidder. Holmstromgruppens dgarandel
i Magnolia Bostad uppgar till 56 procent.

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Delar av det positiva kassafldde som genereras frin
fastighetsverksamheten anvinds till att gora inves-
teringar inom private equity. Portf6ljen bestdr av
innehav i smi eller medelstora foretag med goda
forutsiteningar for dllvixe.

Holmstréomgruppen arbetar professionellt med
riskanpassade avkastningskrav pd sina investering-
ar. Vidare ska foretaget vara aktivt och ansvarsfulle
i sin dgarroll, vilket ger kunskap och bidrar till
virdestegring. Tack vare en engagerad och erfaren
organisation samt det betydande kontakenitet som
finns runt foretaget besitts den kompetens som
affirsmodellen kriver.
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SOLIDITET RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
PROCENT MSEK

2131

(2020: 36) (2020:1085)

HOLMSTROMGRUPPEN

HOLMSTROM MAGNOLIA HOLMSTROM
FASTIGHETER BOSTAD (56%) PRIVATE EQUITY
— Direktigda fastigheter — Projektutveckling — Aktieportfslj

— Ovriga fastighetsinnehay

— Fastighetsforvaltning

HOLMSTROM FASTIGHETER

200 000 kvm forvaltad yta

PROJEKTUTVECKLING

20 000 bedémda byggritter i Magnolia Bostad

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Aktiv dgare i tolv private equity-bolag
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DET HAR AR HOLMSTROMGRUPPEN

Johan Kjerr, forvaltare, och Felicia Bjérkqvist, VD-assistent.

o

Elisabeth Kihlgren, férvaltningsassistent, och Denis Trifunovic, forvaltare. Olivia Hendker (kommunikationsansvarig), Erik Rune (VD), Johan Tirnell (bolagseko-
nom) och Marija Nikolic (fastighets- och héllbarhetschef).

Fredrik Tibell, finansiell radgivare inom Holmstrdmgruppen. Christian Fredefors och Olivia Hendker arbetar som CFO respektive kommunikations-
ansvarig.
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Katarina Stromberg, ekonomichef. Asa Sjoblom, ekonomiassistent. Max Melin, affirsutvecklare.
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VD HAR ORDET

FORTSATTA o
FRAMGANGAR PA
ALLA OMRADEN

Nar jag forra aret skrev mitt VD-ord gladdes jag at att kunna pre-
sentera Holmstromgruppens basta resultat nagonsin. Jag kan nu
konstatera att vi aterigen redovisar rekordsiffror. Bakom den fina
utvecklingen ligger framgangar inom koncernens samtliga delar.

Vart resultat efter finansnetto uppgar till 2 131
mkr, en 6kning med 96 procent jimfore med
2020. Savil Holmstrém Fastigheter, Projektut-
veckling som Holmstrém Private Equity har
bidragit till det goda resultatet.

HOLMSTROM FASTIGHETER

Vira direktigda fastigheter och fastighetsfrvalt-
ningen utgdr grunden i vir verksamhet. Vi vann
under &ret ett antal nya forvaltningsuppdrag och
utdkade var portfolj av direktigda fastigheter med
elva nya fastigheter i Kalmar och en i Norrképing.
Fastighetsforvaltningen omfattar idag 97 fast-
igheter, varav 70 direktigda. Bra tilliggsforvirv
under &ret, investeringar i befintligt bestdnd och
en fortsatt gynnsam marknad har bidragit till en
fin virdetillvixt f6r virt bestdnd av direktigda
fastigheter.

Holmstréomgruppen édger dven 50 procent i
Vincero Fastigheter, som investerar i kommersiella
fastigheter med bra kommunikationsligen i Stor-
stockholm och Uppsala. Avsikten ir att pa dessa
fastigheter utveckla byggritter for bostader. Under
2021 skedde planstart i bolagets projekt Sjoda-
len i Huddinge dir man planerar att bygga cirka

2 000 bostider. Vincero Fastigheter har beslutat
att utveckla merparten av fastigheterna for egen
forvaltning, nigot som biddar for en god framtida
virdetillvixt.
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PROJEKTUTVECKLING

I somras offentliggjorde vi och Areim ett er-
bjudande till aktieigarna i Magnolia Bostad att
overldta sina aktier i bolaget till oss. Under sep-
tember slutférdes processen och Magnolia Bostad
avnoterades frin Nasdaq Stockholm.

Som en f6ljd av detta dger Holmstrémgruppen vid
drsskiftet 56 procent i Magnolia Bostad. Resteran-
de 44 procent 4gs av Areim. Vi avser att utveckla
Magnolia Bostad lingsiktigt i en privat miljo och
Areim planerar att finansiera bolaget med tvé
miljarder under kommande r, vilket kommer

att stddja Magnolia Bostads strategi att utveckla
fastigheter for egen forvaltning.

HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

Holmstrom Private Equity har utvecklats vil
under dret och blir en alltmer viktig del av kon-
cernens verksamhet med tillgingsvirden om cirka
1 miljard kronor. Stdrre investeringar som skett
under éret dr i Novedo och Centripetal, vilka bada
har bidragit med positiv virdetillvixt.

HALLBARHET

Holmstromgruppen sitter héllbarhetsfragorna
hégt pé agendan. Vi investerar till exempel 16-
pande i energisparande dtgirder och erbjuder vira
hyresgister trygghetspaket som innehéller bland
annat installation av sikerhetsdorrar, passersystem,
LED-belysning och upprustning av gemensam-
hetsytor.



Under aret utvecklade vi dven tillsammans med
lingivaren Brunswick Real Estate Capital en social
och gron affirsplan. Affirsplanen, som baserar sig
pa lokala forutsittningar och utvecklingsmojlighe-
ter, inkluderar en modell f6r mitbarhet och upp-
foljning av social forbittring. Det aktuella linet
avser 600 miljoner kronor riktat till Holmstrém
Fastigheter Holdings portfolj om 39 fastigheter i
Region Kalmar.

FRAMTID

Holmstromgruppen tror pa langsiktighet och vi
strivar efter att etablera samarbeten med starka
partners. Virt samarbete med Areim avseende
Magnolia Bostad ir ett sidant. I bérjan av 2022
presenterade vi ytterligare ett, denna ging med
Sltts, dér vi tillsammans ska 4dga och utveckla
Klippudden Fastigheter, ett bolag inom Holm-
stromgruppen. Vi avser hir att over tid vixa
bolaget till ett fastighetsbestind om tio miljarder

kronor, dir Slitté kommer att bidra med majori-
teten av finansieringen av expansionen.

I skrivande stund rasar ett krig i Ukraina. Det 4r
en fruktansvird humanitir katastrof och vi kinner
med de drabbade. Kriget ir ett exempel pd de
osikra omvirldsfaktorer som priglar var samtid.
Vi f6ljer utvecklingen och planerar for flexibilitet
samtidigt som vi arbetar vidare med virt uppdrag.

Jag vill tacka vira medarbetare, styrelsen och vara
samarbetspartners for ett gott samarbete under
2021, och jag ser fram emot vér fortsatta resa
under 2022.

Stockholm i maj 2022

Erik Rune
VD
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MAL OCH STRATEGI

FINANSIELLA MAL

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

agarrolien.

AVKASTNING
PA EGET KARPITAL

>159%

>30%
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Avkastning pd koncernens eget kapital uppgick
2021 till drygt 58 procent. Den genomsnittliga
avkastningen de senaste fem dren har uppgitt
till drygt 30 procent, vilket dverstiger den 4rliga
malsittningen om 15 procent.

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

Vid utgingen av 2021 uppgick soliditeten till
60 procent. I genomsnitt de fem senaste dren har
soliditeten uppgatt till 39,8 procent.



INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM FASTIGHETER

Direktinvesteringar i fastigheter:

* Huvudsakligen bostadsfastigheter

* Nirvaro pa fital marknader for effektiv férvaltning och ritt
marknadskompetens

* K6p och forsiljning foregas av analys dir risker vigs mot fast-
igheternas utvecklingsmojligheter

Ovriga fastighetsinvesteringar:

* Investeringsintervall ska normalt vara 50-250 miljoner kronor

* Aktivt 4gande och lingsiktighet

INVESTERINGSSTRATEGI
PROJEKTUTVECKLING

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

* Projekt utvecklas dven for egen forvaltning i syfte att stirka
balansrikningen, generera ett lopande kassaflode och skapa
langsiktig virdetillvixt

* Samarbeten med starka och lingsiktiga partners

INVESTERINGSSTRATEGI
HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

* Investeringsintervall ska normalt vara 25-75 miljoner kronor

* Investeringar far girna ske i tillvixtforetag

» Arligen genomférs en prévning av om investeringen uppfyller
Holmstrdmgruppens krav pd avkastning
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GEOGRAFISK SPRIDNING

Skelleftead @

Sundsvall

.

Borlange

Uppsala
. Norrtélje

Visteras @

Karlstad @ ) Eskilstuna ‘
Orebro
Sodertélje
Nynashamn

Norrkoping
Motala Holmstréomgruppen finns represen-

o terad pa manga hall runt om i Sverige
Linkbping genom fastighetsinnehav och i
utvecklingsprojekt. Genom dotter-
bolaget Holmstrom Fastigheter,
intressebolaget Magnolia Bostad samt
Vincero Fastigheter.

Helsingborg Holmstrom Fastigheter
@ Vincero Fastigheter
Magnolia Bostad (Projektutveckling)
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Bostads projeke Strandblick i Ostersund.

Frrrrrrrrrm

Fajansen 11, Stockholm Plommontridet 6, Kalmar.
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LEDNINGSGRUPP

LEDNINGSGRUPP

Vid arsskiftet 2021/2022 bestod Holmstromgruppens lednings-
grupp av VD Erik Rune, ekonomichef Katarina Stromberg, affars-
utvecklingschef Gustav Carp och fastighetschef Marija Nikolic.

| bérjan av 2022 lamnade Gustav Carp sin position och Christian
Fredefors tilltradde som CFO i bolaget.

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

Fodd: 1973

Nirmast vice VD och COO inom Mag-
nolia Bostad. Tidigare CFO fér CBRE
Global Investors och VD f6r London &
Regional Properties nordiska verksam-
het. Har dven arbetat med fastighets-
finansiering pa Eurohypo och SEB samt
fastighetsridgivning pa SEB Enskilda.

Civilekonom fran Handelshdgskolan i

Stockholm.

Christian Fredefors

CFO

Arbetar i koncernen sedan 2022
Fodd: 1984

Nirmast frin Brunswick Real Estate

Debt som Investment manager. Dess-
forinnan arbete med finansiering och
transaktioner pd Hemfosa Fastigheter,
samt finansiering och analys pd Swed-

bank och SBAB.

Civilekonom fran Sveriges lantbruks-
universitet i Uppsala.
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Katarina Stromberg
Ekonomichef

Arbetar i koncernen sedan 2019
Fodd: 1970

Nirmast CFO pé JLL, dessforinnan
Nordisk CFO p4 SIX Financial Informa-

tion.

Civilekonom fran Uppsala Universitet.



Holmstromgruppens ledningsgrupp tillsammans med styrelsens ordférande Fredrik Holmstrom (till vinster).

Marija Nikolic
Fastighets- och hallbarhetschef

Arbetar i koncernen sedan 2019

Fodd: 1971

Nirmast Fastighetschef pA HEBA Fastig-
hets AB (publ), dessforinnan Fastighets-
chef pa Savills.

Fastighetsstudier vid Stockholms Univer-
sitet.

Gustav Carp
Affirsutvecklingschef

Arbetar i koncernen sedan 2006
Fodd: 1984

I februari 2022 limnade Gustav Carp sitt
uppdrag inom Holmstrom Fastigheter
for en ny position som VD f6r Klip-
pudden Fastigheter, ett intressebolag till
Holmstrémgruppen.
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HALLBARHET

HALLBARHET

Vi tar hansyn till miljé och manniskor och tar ansvar for kommande generationer.
Vi ar overtygade om att en sund instéllning till hallbarhetsfragor ger stora vinster,
bade fér oss som foretag, vara medarbetare och for omvarlden i helhet. For oss
handlar hallbarhet om att férsta var roll i samhallet och att agera ansvarsfullt inom
vara verksamhetsomraden.

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

MILJO OCH KLIMAT

Tillsammans med Brunswick Real Estate
("Brunswick”), som ir en av Nordens ledande
investerare pa den nordiska fastighetsmarknaden,
satte Holmstromgruppen under 2021 ett ramverk
for allokering av kapital till hillbara investering-
ar. Detta har resulterat i hillbara aktiviteter som
ska genomforas med fokus pa socialt ansvar samt
miljé och klimat. Vi anvinder oss av digitala 15s-
ningar for att mita och styra inomhusklimat samt
kartligga och bedéma fysiska klimatrisker. Genom
temperaturgivare i vira ligenheter kan vi ge bittre
komfort till vira hyresgister och se till att energin
tas enbart i den omfattning som dr nodvindigt.

Genom ramavtal stiller vi krav pa vara leverants-
rers héllbara leverans med arlig uppfoljning.

I september 2015 antog virldens stats- och reger-
ingschefer en ny utvecklingsagenda och globala
mal f6r hallbar utveckling. Agenda 2030 bestar av
17 globala mal fér héllbar utveckling som syftar
till att utrota fattigdom, minska ojimlikhet och
skapa fredliga och trygga samhillen.

Inom Holmstrémgruppen har vi valt att priori-
tera tre globala mél inom FN:s Agenda 2030. De
mélen och omriden som vi fokuserar pa i vért
hallbarhetsarbete 4r god hilsa och vilbefinnande,
hallbar energi for alla samt hillbara stider och
sambhiillen.
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» HANDELSER 2021

* Holmstrémgruppens medarbetare utbildades/certi-
fierades inom hallbarhet.

* Uppmuntrar till inkép av miljétjanstebilar.

* Fortsatt installation avinomhustemperaturgivare i
vara fastigheter for att kunna spara energi och ge
battre komfort till vara boende.

* Infort digital styrning avinomhustemperatur

» Fortsatt investering i och installation av energisnala
vitvaror i vara bostader.

» Fortsatt satsning pa atgarder inom vart Trygghetspa-
ket, till exempel sékerhetsdorrar, LED-belysning och
passersystem. Dessa atgarder leder i sin tur till

* trygghetscertifiering.

* Tecknat samarbetsavtal med stiftelsen Her House,
dar vii samarbete med kvinnojouren erbjuder ldgen-
heter till utsatta kvinnor.

— Vi ska skapa langsiktiga virden och varda och
foridla dem i var dagliga verksamhet, siger Marija
Nikolic, Fastighets- och héllbarhetschef inom
Holmstromgruppen. Vira fastighetsinvesteringar
och beslut ska inrymma ett hallbarhetsperspektiv.
Som ett exempel arbetar vi aktivt med energiopti-
mering och virmedtervinning i vdra hus.

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



Marija Nikolic, Fastighets- och héllbarhetschef, tillsammans med Pontus Sundin, CEO pa Brunswick Real Estate Capital.

SOCIALT ANSVAR

— Vara medarbetares kompetens och vilmaende

ar viktiga for att vi ska vara ett lingsiktigt hallbart
och framgéngsrikt foretag, siger Marija. For att
vara en framgdngsrik aktor dr det viktigt att vi tar
hand om var personal. Har Holmstrémgruppen
vilmaende minniskor som trivs pé jobbet och méar
bra ir vi 6vertygade om att det har positiv paver-
kan pé organisationens verksamhet och lonsamhet.

Holmstromgruppen har tagit fram en social affirs-
plan for fastighetsbestdndet. I den ingar trygghets-
dtgirder och forbittringar av gemensamhets- och
sportytor for att bidra till 6kad hilsa, trygghet och
sjilvbild.

I samarbete med stiftelsen Her House méjliggor
Holmstromgruppen att utsatta kvinnor med barn
erbjuds bostider. Her House har i sin tur sam-
arbeten med kvinnojourer och hjilper dem med
att hitta boenden dir de kan kinna sig trygga.
Aterkommande boendedialoger ir en del av pro-
cessen och resultaten kommer att mitas arligen,
bland annat genom anpassade hyresgistundersok-
ningar.

Trygghetspaketet innehiller bland annat instal-
lation av sikerhetsddrrar, passersystem, LED-be-
lysning, upprustning av gemensamhetsytor som

fotbolls- och basketplan.

Som en del i vir trygghetsatsning och for att si-
kerhetsstilla att vi uppndr trygghet i véra fastighe-

ter har vi nu valt att certifiera fastigheterna med en
s kallad Trygghetscertifiering.

Mangfald och jamstélldhet

Mingfald och jimstilldhet inom organisationen ir
en avgorande aspekt for tillvixt och 16nsamhet och
bidrar dven till att 6ka forstaelsen for samarbets-
partners, kunder och den lokala marknaden. Om
Holmstromgruppen inte arbetar med mangfald
och jamstilldhet 4r risken stor att bolaget inte
lyckas attrahera de talanger som ir nédvindiga

for bolagets tillvixt och dirmed missar affirsmo;j-
ligheter. Holmstrémsgruppens uppférandekod,
personalhandbok och policy avseende méngfald
innehaller riktlinjer kring mangfald och jimstilld-
het. Idag bestir Holmstrémsgruppens personal-
styrka av lika ménga kvinnor som min. Bolagets
ledningsgrupp bestér av 50 procent kvinnor.

CERTIFIERING HALLBARHET

Under &ret har vira medarbetare genomgatt en
utbildning och certifierat sig inom héllbarhet.
Utbildningen kommer ing3 i varje nyanstillds
introduktion pa Holmstrémgruppen. Certifiering
Hallbarhet fungerar som en grundplatta for att
utbilda olika branscher, féretag, organisationer
och yrkesroller om héllbarhet. Det 6vergripande
malet med certifieringen ir att skapa kinnedom
och géra medarbetarna medvetna om de aktivite-
ter som krivs for att uppna en omstillning till en
hallbar ekonomi och framtid.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021 17



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

VI HAR GJORT EN
FANTASTISK RESA

Nar jag tittar tillbaka pa rakenskapsaret 2021 sa kan jag konstatera
att Holmstrémgruppen har gjort sitt basta resultat nagonsin. Vi har
aven starkt soliditeten markant vilket kanns tryggt infér den fortsatta
expansion vi planerar de kommande aren. En av de saker jag dr mest
stolt 6ver ar den fantastiska organisation som vi har byggt upp de
senaste aren och som redan bidrar till vara framgangar.

Storre delen av min tid dgnar jag &t att planera for
framtiden och hur jag ser bolaget fem-tio ar frin
nu. Men det dr ocksd vikeigt att titta tillbaka lite
och se den resa som vi fakeiske har gjort.

De senaste tio aren har vi gite fran att vara ett ren-
odlat fastighetsbolag med nirvaro i princip endast
i Stockholm till att vara en rikstickande organisa-

tion som ocksa verkar inom bostadsutveckling och
aktivt investerar inom private equity.

Vi stér stadigt med véra tre verksamhetsomriden
som fordelar sig ganska jamnt i vir tillgdngsmassa

De senaste tio aren har vi gatt fran att vara
ett renodlat fastighetsbolag med narvaro

i princip endast i Stockholm till att vara en
rikstackande organisation som ocksa verkar
inom bostadsutveckling och aktivt investerar
inom private equity.

- FREDRIK HOLMSTROM,
STYRELSEORDFORANDE

pa balansrikningen. Det ger oss en sund finansiell
stillning och vi har dessutom l6pande kassafloden
fran forvaltningsfastigheter i stabila regionsstider.
Den 6veravkastning som verksamheten genererar
har investerats i bostadsutveckling, genom Mag-
nolia och Vincero Fastigheter, samt inom private

equity.

Inom bostadsutveckling ir risken och volatiliteten
hégre. Over det senaste decenniet har vi etablerat

18 HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021

oss som en av de storre utvecklarna i landet och
skapat stora virden i bolagen.

Det tredje benet, private equity, har utvecklats
vil och de senaste dren har vi blivit stora inom
buy-and-build sektorn. Vi ir idag deldgare i nagra
av de snabbast vixande bolagen inom allt frin IT,
utbildning och tandlikarkliniker till urban infra-
struktur och byggnation.

De senaste tio aren har var balansomslutning
vuxit fran 0,7 till 7 miljarder, vilket innebir att vi
i genomsnitt har vuxit 25 procent per ar. Vi har
dessutom gjort detta med stark finansiell stillning
dir vi nu har en soliditet om 60 procent. Sett till
resultat har vi gitt frin nivin 20-30 miljoner per
ar till att under 2021 visa ett resultat om nirmare
2 miljarder efter skatt. Nettoomsittningen varierar
mellan dren, men i snitt har vi haft en tillvixt om
30 procent per ar och det egna kapitalet har gatt
fran cirka 0,4 dill cirka 4 miljarder.

Den hir tillvixttakten ir svédr atc hilla under ling-
re tid, men vi tycker att plattformen vi har med
stark finansiell stillning, goda kassafldden och tre
verksamhetsben ger oss relativt goda forutsittning-
ar att vixa vidare de nirmaste iren.

En sak som har haft betydelse under senare ar ir
att vi framgangsrikt har etablerat samarbeten med
starka svenska institutioner. Det har bidragit till
att vi kunnat vixa i snabbare takt. Holmstrém-
gruppens och Areims utkdp av Magnolia Bostad
fran bérsen ir ett sddant exempel. I privat miljd
och med en sund kapitalstruktur har vi goda
mojligheter att skapa fina virden 6ver tid i den
nya strukcuren.

Ett annat exempel ir partnerskapet med Sldtto
dir vi tillsammans ska bygga Klippudden Fastig-



-

heter till en betydande aktdr inom bostider och

samhillsfastigheter. Denna typ av samarbeten, dir
vi fungerar som en slags asset manager for svenska
eller utlindska institutioner, dr nigot som vi ser vi
kan gora mer av i framtiden och skapa lingsiktigt
virde sdvil for vira partners som fér Holmstrom-

gruppen.

En sista reflektion nir jag tittar tillbaka pd alla de
affirer och projekt som har kommit var vig ir att
vi aldrig har valt en specifik bransch eller trend
att satsa pa. Vi har alltid valt minniskan. I slutet
av dagen ir det relationerna som vi bygger med

partners och inom vir organisation som ir véir
allra storsta tillging och som 6ppnar upp vigarna
for vér fina utveckling.

Med det vill jag tacka véra partners, kunder och
alla de fantastiska minniskor som jobbar i vira bo-
lag for ett fint 2021 och for den fantastiska resan
som vi alla varit en del utav.

Stockholm i maj 2022

Fredrik Holmstrém
Ordférande Holmstrémgruppen
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HOLMSTROM
FASTIGHETER

Vart fastighetsbestand fortsatter att
expandera och vi har etablerat oss pa
fem nya orter under aret. Stort fokus
har legat pa hallbarhet och darfér har
vi tillsammans med Brunswick satt ett
ramverk for allokering av kapital till
hallbara investeringar inom miljé och

" o
sociala fragor.
- MARIJA NIKOLIC
FASTIGHETS- OCH HALLBARHETSCHEF
HOLMSTROMGRUPPEN
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HOLMSTROM FASTIGHETER

HOLMSTROM
FASTIGHETER

W T
i AN VIR — 'le ;
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Berga 10:6, Akersberga
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Holmstrom Fastigheter inrymmer gruppens for-
valtningsportfslj, innehav av direkeigda fastigheter
och 6vriga fastighetsinvesteringar.

FASTIGHETSFORVALTNING
Holmstréomgruppens forvaltningsportfolj omfattar
idag 199 711 kvm och forvaltningsverksamheten
bedrivs i det heligda dotterbolaget Holmstrom
Fastigheter.

Fastighetsverksamheten drivs med betoning pa att
leverera en aktiv forvaltning med utmirke service
for hallbara och bekvima bostider och kom-
mersiella lokaler. Holmstrdm Fastigheter arbetar
med ett langsiktigt fokus med malet att forvalta
fastigheten under minga generationer.

Las mer om Holmstrémgruppens fastighetsfrvalt-
ning pi kommande sidor.

DIREKTAGDA FASTIGHETER
Holmstrdmgruppens egna fastighetsportfslj
omfattar 70 fastigheter. Fastigheterna ir beligna

i Stockholm, Storstockholm, Linképing, Kalmar,
Borgholm, Ornskoldsvik och Norrképing och
omfattar cirka 108 000 kvm, varav cirka 75
procent bostdder, 17 procent lokaler och 8 procent
samhillsfastigheter.

OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

Vincero Fastigheter

Holmstrém Fastigheter dger 50 procent av
Vincero Fastigheter som dger och forvaltar 26
kommersiella fastigheter omfattande cirka 54 900



» HANDELSER 2021

* Holmstréomgruppen etablerar sig pa ny ort — Norrko-
ping (samhallsfastighet).

» Bestandet i Kalmar utdkas med ytterligare elva fastig-
heter, varav tva med samhaéllsfastigheter

» Samtliga lagenheter i Ostersund uthyrda.

* Nya forvaltningsuppdrag:
- Luled, cirka 5 100 kvm. Samtliga lagenheter uthyrda.
- Orebro, cirka 8 400 kvm.
- Upplands-Bro, cirka 6 100 kvm.
- Eskilstuna, cirka 6 000 kvm.

» Forvaltningsavtalet for Skogskarlen upphér per den
sista juni.

* Implementerat ramverk for gron lanefinansiering
tillsammans med Brunswick

» Fyrafastigheter i Bondsudden avyttrade.

* Ankarhagen tar plats bland Holmstromgruppens
Ovriga Fastighetsinnehav d& Holmstrémgruppen
forvarvar 20 procent av aktierna.

kvm med bra kommunikationsligen i Storstock-
holm och Uppsala. Lis mer om Vincero Fastig-
heter pé sidorna 40—43.

Ankarhagen

Holmstrdmgruppen dger dven 20 procent i fastig-
hetsbolaget Ankarhagen, som iger, forvaltar och
foridlar kommersiella fastigheter inom lager och
ldtt industri i vixande regioner i Mellansverige.
Ankarhagen innehar f6r nirvarande 32 fastigheter
med cirka 437 000 kvm detaljplanerad mark.

F(:)RVALTNINGSFASTIGHETER,
FORDELNING PER FASTIGHETSTYP
KVM

BOSTADER
141 338
(71%)

» KOMMERSIELLA
LOKALER
50 061
(25%)

»» SAMHALLS-
FASTIGHETER
8 312
(4%)

199 711

(2020: 176 216)

FéRVALTNINGS‘FASTIGHETER,
GEOGRAFISK FORDELNING
KVM

» KALMAR
50 300 (25%)

LINKOPING
35 820 (18%)

2 STOR-STOCK-
HOLM
27 104 (14%)

» ORNSKOLDS-
VIK
23 040 (12%)

STOCKHOLM
11 374 (6%)

» BORGHOLM
7 999 (4%)

OVRIGA
ORTER
44 074 (22%)

B 199 711

(2020: 176 216)
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HOLMSTROM FASTIGHETER

FEM NYA ORTER
TILLKOM 2021

I november 2021 forvirvade Holmstrdm Fastig-
heter en fastighet omfattande 1 153 kvm i centrala
Norrképing.

Under éret tilldelades Holmstréomgruppen dven
forvaltningsuppdrag pa fyra nya orter: Upp-
lands-Bro, Lules, Orebro och Eskilstuna. Eskilstu-
na, Lule3, Orebro ir joint ventures mellan Magno-
lia Bostad och Slitts. Upplands-Bro ir ett joint
venture mellan Magnolia Bostad och Heimstaden.
Totalt omfattar fastigheterna 25 681 kvm.

T

Liggunderlaget 1, Lulea. Brogird 1:169, Upplands-Bro
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Nitverket 2, Eskilstuna.

.-:‘ e v R

Autogyron 1, Orebro. Vixthuset 1 (forskola), Norrképing.
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FASTIGHETSFORVALTNING

STOCKHOLM

Holmstromgruppen forvaltar atta fastigheter i
Stockholms kommun, varav sex dgs av Holm-
stromgruppen och tvé dgs av Fredrik Holmstrém
privat. Fastigheterna omfattar totalt 11 374 kvm
fordelat pa 118 bostider och 16 kommersiella
lokaler.

\J (
([
[ Stockholm [ ]

Holmstrdmgruppens fastigheter bestér av totalt
9 373 kvm, varav 76 procent utgdrs av bostider.

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

Skarpnack ..

A 4

Fajansen 11, Stockholm.
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Kyrkogarden 12, Stockholm.

— ) )

Niktergalen 30, Stockholm.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, STOCKHOLM

KVM
TOTAL YTAI STOCKHOLM
(8 FASTIGHETER), KVM
BOSTADER

8 388 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
2 986 KVM

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021
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FASTIGHETSFORVALTNING

STORSTOCKHOLM

Upplands-Bro

®

- Akersberga

\ >

Nacka
A

\ i
T —

Nyndshamn .

&
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Holmstromgruppen forvaltar fyra fastigheter,
omfattande totalt 27 104 kvm, i Storstockholm.

Holmstromgruppens fastighet i Nynishamn
omfattar totalt 9 443 kvm och ir centralt beligen
cirka 200 meter frin jirnvigsstationen. Omgi-
vande bebyggelse utgérs frimst av bostider med
butiker i bottenplan. Liget dr mycket bra for
bostadsindamal och iven attraktivt for kontors-
och butiksanvindning. P4 fastigheten finns totalt
fyra byggnader uppférda i 3-4 viningar, vilka
tillsammans utgdr ett helt kvarter. Totalt omfattar
fastigheterna 80 ligenheter och 18 lokaler.

Fastigheten Berga 10:6 4r beldgen i nirheten

av Akersberga centrum, Osteriker kommun.
Fastigheten som uppfordes 1991 har 41 ligen-
heter och 4tta lokaler. Totalt omfattar fastigheten
5 294 kvm.

I Orminge aterfinns fastigheten Orminge 52:1 som
bestdr av 20 lokaler fordelat pa 6 303 kvm.

Holmstromgruppen forvaltar dven fastigheten
Brogird 1:169 i Upplands-Bro. Den omfattar totalt
6 064 kvm och bestir av 112 ligenheter.

Berga 10:6, Akersberga.



Postmistaren 2, Nynishamn.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, STORSTOCKHOLM

KVM
TOTALYTA | STORSTOCKHOLM
(4 FASTIGHETER), KVM
BOSTADER
15 495 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
11 609 KVM

- — —
L e
A e 1 Coi B e Lo e

Berga 10:6, Akersbel:ga.
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FASTIGHETSFORVALTNING

LINKOPING

Ljungsbro

@ Linkdping
"%

(
Vikingstad @ @ Bankekind ‘
Skeda udde \ e .

Nykil @ ¢ &
v estor ~
Ao o RSN
a(. Brokind
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Holmstromgruppen forvaltar 17 fastigheter i Lin-
koping, omfattande totalt 35 820 kvm.

Tva av fastigheterna dgs av Holmstromgruppen.
De omfattar totalt 2 363 kvm, fordelat pa 42
bostider och en lokal.

Ovriga 15 fastigheter 4gs av Bonisudden. De om-
fattar totalt 33 457 kvm, fordelat pa 287 bostider
och 43 lokaler. Dirtill kommer 206 parkerings-

platser.

Amor 4, Linkdping.



Kardanen 1 och 2, Linképing.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, LINKOPING

KVM
TOTAL YTA | LINKOPING
(17 FASTIGHETER), KVM
BOSTADER

22 514 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
13 306 KVM

Apeln 9, Linkdping.
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FASTIGHETSFORVALTNING

KALMAR

Under 2021 férvirvade Holmstromgruppen
yttetligare elva fastigheter i Kalmar. Dirmed dger
gruppen idag 35 fastigheter i Kalmar med omnejd.

Fastigheterna omfattar totalt 50 300 kvm, fordelat
pa 543 bostider, 35 lokaler och 12 samhillsfastig-
heter. Dirtill kommer 526 parkeringsplatser.

Rockneby @

Maltorp @

@ Nybro
At y
¢ "
Trekanten
° o
° o) ¢
Kalmar x
Q)
o nvw
Smedsby ov

Bofinken 8, Kalmar. Kastanjen 2, Kalmar.
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Masen 6, Kalmar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, KALMAR

KVM
TOTAL YTA | KALMAR
(35 FASTIGHETER), KVM
Bjilklaget 11, Kalmar. 5 0 3 o
BOSTADER

39 835 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
4 572 KVM

» SAMHALLS-

FASTIGHETER
7 159 KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

ORNSKOLDSVIK

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

Fastigheterna omfattar totalt 23 040 kvm, fordelat
pa 261 lagenheter och 36 lokaler. Dirtill kommer
257 parkeringsplatser.

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



Turkiet 7, Ornskoldsvik.

Husum 1:113, Ornskaldsvik.

FORVALTNINGSFASTIGHETER, ORNSKOLDSVIK

KVM
TOTAL YTA | ORNSKOLDSVIK
(21 FASTIGHETER), KVM
BOSTADER

17 941 KVM
» KOMMERSIELLA

LOKALER
5 099 KVM
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FASTIGHETSFORVALTNING

Verdandi 5, Borgholm.

BORGH

FORVALTNINGSFASTIGHETER, BORGHOLM Holmstréomgruppen éger och forvaltar fyra fastig-

KVM .
heter i Borgholm. De omfattar totalt 7 999 kvm,
fordelat pd 93 bostider och 13 lokaler.

TOTAL YTA | BORGHOLM
(4 FASTIGHETER), KVM
BOSTADER
6 189 KVM
» KOMMERSIELLA
LOKALER
1810 KVM

Akaren 25, Borgholm.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER, OVRIGA ORTER
KVM

Ostersund

TOTAL YTA,OVRIGA ORTER
(8 FASTIGHETER), KVM

44 O74

BOSTADER
32 242 KVM

» KOMMERSIELLA
LOKALER
10 679 KVM

» SAMHALLSFASTIGHETER

1153 KVM
e e

KVM

ANTAL KVM KVM SAMHALLS-
FASTIGHETER BOSTADER LOKALER FASTIGHETER KVM TOTALT
Ostersund 1 9366 0 0 9366
Orebro 1 8481 0 0 8481
Uppsala 1 0 4157 0 4157
Helsingborg 1 0 6493 0 6493
Norrképing 1 0 0 1153 1153
Lulea 1 5099 29 0 5128
Visby 1 3288 0 0 3288
Eskilstuna 1 6008 0 0 6008
SUMMA 7 32242 10 679 1153 44074
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OVRIGA
FASTIGHETS-
INNEHAV
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

VINCERO

FASTIGHETER

under 2022.

Robin Rutili, VD for
Vincero AB.

Fjirdingen 27:5, Uppsala.
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Var byggrattsportféljs positiva utveckling under
aret kommer ge oss manga affarsmojligheter

—ROBIN RUTILI, VD

Vincero Fastigheter dger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i bra kommunikations-
lagen i Storstockholm och Uppsala. Fokus ir att
skapa ritt forutsittningar for hyresgisternas verk-
samhet och dirigenom 6ver tid 6ka avkastningen.

Bolaget grundades 2016 och forvirvade under det
forsta verksamhetséret 16 kommersiella fastigheter i
Storstockholm och Uppsala. Under 2021 avyttrades
tre fastigheter medan tvi forvirvades i Aspudden,
omfattande cirka 5 700 kvm. Den 31 december
2021 omfattade bestindet 26 fastigheter omfattande
cirka 54 900 kvm.

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



Fjirdingen 27:5, Uppsala.

FASTIGHETSPORTFOLJ 2021-12-31

VINCEROS
OMRADE BOLAG AGARANDEL FASTIGHET MARK LOA/BOA
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 1 AB 100% Hantverket 5 2575 1205
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 1 AB 100% Hantverket 6 2629 1379
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 1 AB 100% Hantverket 11 3502 2145
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 2 AB 100% Verkstaden 15 1401 570
Sjoédalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 2 AB 100% Verkstaden 23 1374 1400
Sjodalen (Etapp 2), Huddinge Sjodalen Fastigheter 3 AB 100% Forradet 6 1014 675
Sjoédalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 4 AB 100% Tonfisken 5 4487 1482
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 5 AB 100% Hantverket 3 3321 826
Sjoédalen (Etapp 4), Huddinge Sjddalen Fastigheter 6 AB 100% Hantverket 14 588 430
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 6 AB 100% Hantverket 15 966 420
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 7 AB 100% Verkstaden 24 4719 3255
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 8 AB 100% Verkstaden 25 8188 5400
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 9 AB 100% Hantverket 10 2015 1985
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 9 AB 100% Hantverket 13 4039 2685
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 10 AB 100% Tonfisken 8 5846 3160
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 11 AB 100% Verkstaden 14 1378 849
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 12 AB 100% Hantverket 12 3859 0
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjoédalen Fastigheter 13 AB 100% Verkstaden 18 2600 1400
Sjodalen (Etapp 4), Huddinge Sjodalen Fastigheter 14 AB 100% Tonfisken 3 1565 0
Aspudden, Stockholm Provberg Fastigheter 1 AB 88% Provréret 9 1232 2752
Aspudden, Stockholm Provberg Fastigheter 1 AB 88% Provréret 15 3861 10270
Aspudden, Stockholm Strumento Fastigheter 1 AB 100% Instrumentet 13 1700 2604
Aspudden, Stockholm Strumento Fastigheter 1 AB 100% Instrumentet 18 2854 3126
Spanga, Stockholm VK Projektfastigheter AB 50% Mandelblomman 9 3894 1815
Centrum, Uppsala Stradella Fastigheter 1 AB 100% Fjardingen 27:5 2425 1304
Centrum, Uppsala Stradella Fastigheter 2 AB 100% Fjardingen 27:6 2713 3728
SUMMA 74745 54 865
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

INNOVATIV

STADSUTVECKLING

Vincero Fastigheter forvarvar och forvaltar kom-
mersiella fastigheter i bra kommunikationslagen
i Storstockholm som genom aktiv stadsplane-
ring omvandlas till attraktiva bostadsomraden.

| Storangen, som ansluter till Huddinge centrum,
utvecklar Vincero Fastigheter ett stérre bo-
stadsomrade om cirka 2 000 bostader med inno-
vativa ambitioner.

Andreas och Robin Rutili, grundare av Vincero Fastigheter.

— Genom en innovativ stadsplanering skapar vi
omriden med unika kvalitéer f6r de boende och
som medverkar till mer hallbara stadsmiljoer, siger
Andreas Rutili, som grundat Vincero Fastigheter
tillsammans med sin bror Robin. Med vAra stora
och samlade volymer for utveckling har vi forut-
sittningar att investera i den senaste tekniken och
nista generations lésningar.

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

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



Storingen etapp 2, Huddinge.

Storingen etapp 4, Huddinge.
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OVRIGA FASTIGHETSINNEHAV

ANKARHAGEN

Markus Sjoévall, VD for
Ankarhagen.

FASTIGHETSPORTFOLJ 2021-12-31

Jag ar glad och stolt 6ver att Holimstromgruppen
och Areim valt att investera i Ankarhagen. Vi av-
ser att vaxa kraftigt de ndrmaste aren och deras
kompetens och finansiella muskler kommer att
vara till stor hjalp i det arbetet.

- MARKUS SJOVALL, VD

Holmstréomgruppen forvirvade under 2021 aktier
motsvarande 20 procent i fastighetsbolaget Ankar-
hagen. Samtidigt férvirvade var samarbetspartner
Areim en lika stor del av bolaget.

ANTAL

KOMMUN FASTIGHETER MARK LOA .
= Ankarhagen, som grundades 2011, investerar

QL 12 171247 48425 fraimst i kommersiella fastigheter i Milardalen
Kristinehamn 2 76 903 11398 . C .. . o

. och Mellansverige med huvudsaklig inriktning pa

Eskilstuna 3 64671 6206 .. ] ..
T 7 eV o lager, ldttindustri och stadsnira verksamhetsloka-
Brebro B 20707 1993 l?r.“Bolagets affar.slde ir aFt forva.rva, forvalta och
Sienae 7 10668 711 foridla kommersiella fastigheter inom lager och
Arboga 1 9701 620 ldtt industri i stadsnira ligen i vixande regioner i
Karlskoga 1 9572 2868 Mellansverige.
Hammard 1 8926 3084
Enképing 1 8049 763 Bolaget driver dven projektutveckling av tidigare
Stockholm 2 7701 5159 outnyttjad tomtmark dir man utvecklar och byg-
Képing 1 6700 729 ger nya lokaler 4t befintliga och nya kunder.
Haninge 1 6061 1700
SUMMA 32 437317 92 180 Ankarhagens fastigheter finns i Storstockholm och

i andra storre stider i Milardalen och évriga mel-
lansverige. Totalt innehar koncernen 32 fastigheter
med cirka 437 000 kvm detaljplanerad mark och
en total uthyrningsbar yta om 92 000 kvm.
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Ostanvinden 4, Karlstad

L S ™

Nattvinden 5, Karlstad

Jordbromalm 1:10, Haninge
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PROJEKT-
UTVECKLING

Vitillférde under aret éver 3 600

byggratter till var byggrattsportfolj
1 som vid utgangen av dret I&g
pa drygt 20 000 byggratter. Vi
produktionsstartade mer an 1 600
bostader, cirka 40 procent saldes
‘ och cirka 60 procent utvecklas

vidare for egen forvaltning. Vid

arsskiftet hade vi 9 400 boenden
under produktion.

v e

\

—JOHAN TENGELIN,
VD MAGNOLIA BOSTAD

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021 47



PROJEKTUTVECKLING

MAGNOLIA BOSTAD

Leif Andersson, ordférande i Areim, tillsammans med Fredrik Holmstrém, ordférande i Holmstrdmgruppen.

Magnolia Bostad kontrolleras sedan september
2021 av HAM Nordic AB och dess agare Holm-
stromgruppen samt fond och enheter som for-
valtas och radges av Areim AB.

Ett &r gir fort men innehéller samti-
ot vildi ket kan iae k )
MAGNOLIA digt vi dlgt.my? et kan jag konsta
tera efter mitt forsta r som vd. Vi

tillforde under aret éver 3 600 bygg-
riteer till var byggrittsportfolj som vid utgidngen
av dret lag pd drygt 20 000 byggritter. Vi produk-
tionsstartade mer dn 1 600 bostider, cirka 40 pro-
cent saldes och cirka 60 procent utvecklas vidare
for egen forvaltning. Vid drsskiftet hade vi 9 400
boenden under produktion. Dessutom firdigstill-
de vi under dret drygt 1 000 boenden. Allt detta
tack vare det driv som jag ser i vir organisation.
Ett driv som fortsatte trots de anpassningar av vart
arbetssitt som vi fick gora under pandemin. Stort
tack till alla medarbetare som gjorde detta méjligt.
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NY AGARSTRUKTUR

Vi blev under éret allt tydligare i var inrikening pa
utveckling av boenden for egen férvaltning. Under
september fick vi en ny dgarstrukeur, Holmstrom-
gruppen och Areim. Kort direfter avnoterade vi
Magnolia Bostads akdier frin bdrsen.

Genom kapitaltillskott frin vira nya dgare uppnir
vi en starkare finansiell stillning och kan dirmed
péa kortare tid utveckla fler boenden for egen
forvaltning. Vart mal 4r att inneha dryge 6 000
firdigstillda bostider i egen forvaltning innan
utgangen av 2026.

Under éret firdigstillde vi 108 bostider for egen
forvaltning, vilket gér att vi nu dr uppe i totalt
176 forvaltade bostider. Vi kommer nu att acce-
lerera vér utveckling av bostider for egen forvalt-
ning parallellt med att vi fortsitter vir utvecklings-
verksamhet av bostider for forsiljning.

VART ATAGANDE SOM SAMHALLS-
UTVECKLARE

I var roll som samhillsutvecklare samarbetar
vi med andra f6r branschens anpassning till de



globala héllbarhetsmalen. Under 4ret startade vi
tillsammans med Rise och fem andra bostadsut-
vecklare HS30 (Hallbart Stockholm 30) och vi ir
sedan tidigare delaktiga i LFM30 i Malmao.

Vi gick dven med i ett pilotprojekt fér proaktiva
klimatberikningar och vi bérjade att mita var kli-
matpaverkan i alla tre scope av vixthusgaser enligt
Green House Gas Protocol.

For att kunna sitta relevanta mal att bli klimat-
neutrala har vi dessutom ansékt om ett forsknings-
baserat klimatmal, ett SBT (Science-Based Target).

Som en f6ljd av var verksamhetsinriktning pa
hallbarhet i alla led kiinns finansiering som ir
hallbar utifrin miljé- och sociala aspekter som en
sjdlvklarhet. Under éret emitterade vi ytterligare en
gron obligation och 4terldste en ildre obligation.
Detta gér att vi nu enbart har grona obligationer.
Var ambition ér att all vir framtida finansiering

pa sikt ska vara hillbar utifrin miljs- och sociala
aspeketer.

Vi utokade vért samhillsengagemang genom att
pabérja ett samarbete med Her House vars syfte dr
att stotta, frimja och stirka kvinnors hilsa genom
olika insatser i samhillet och genom ett partner-
skap med Mitt Liv som driver mentorprogram for
akademiker med utlindsk hirkomst. Vi arbetar
redan fér integration och jimstilldhet bland annat
genom vart engagemang i tjej- och damfotboll dir
vi nu stdttar ett 30-tal klubbar runt om i Sverige.

FRAMAT

Under bérjan av 2022 upplever vi stor geopolitisk
oro pd grund av kriget Ryssland startat mot Ukrai-
na, en fruktansvird humanitir katastrof.

Vi lever i en tid med flera osikra omvirldsfaktorer
som vi féljer och vi planerar fér flexibilitet samti-
digt som vi arbetar vidare med vart uppdrag,.

Vi ska inom fem ar firdigstilla drygt 6 000 bosti-
der for egen férvaltning och
nu borjar var resa pa allvar
mot att bli Nordens mest
firgstarka hyresvird.

Stockholm i mars 2022

Johan Tengelin
VD Magnolia Bostad

VARDE, FASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING
MKR
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Vérde vid fardigstallande
m Kommande investeringar

M Redovisat varde per 2021-12-31
Redovisat varde per 2020-12-31

BYGGRATTSPORTFOLJ PRODUKTIONSSTARTER

| BYGGRATTSPORTFOLJEN

ANTAL ANTAL
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Fér egen For 2022 2023
férvaltning forsdljning B For forsalining
For egen forvaltning
PROJEKTSTATUS

FASTIGHETER FOR EGEN FORVALTNING

» EJ PRODUKTIONSSTARTADE
(10 724 BOENDEN)

»» UNDER PRODUKTION
(1 454 BOENDEN)

FARDIGSTALLDA
(176 BOENDEN)

12 354

BOENDEN
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT OCH
FASTIGHETER [

ik I

g

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

Magnolia Bostads byggrittsportfolj bestod av ANTAL BEDOMDA BYGGRATTER
drygt 20 000 byggritter den sista december 2021. | PROJEKTPORTFOLJEN

Drygt hilften 4r avsedda for utveckling for egen

forvaltning och den andra hiften f6r utveckling
for forsiljning. Bolaget har som ambition att nd
en marginal om minst 10 procent for samtliga
projekt som utvecklas for forsiljning.

Bolagets beddmning per den 31 december
2021 ir att man kommer att kunna genomféra
3 000—4 000 produktionsstarter per r under

de nistkommande tva dren. Denna siffra kan
dndras allteftersom byggrittsportféljen fylls pa
med nyforvirvade byggritter, en del firdiga med

lagakraftvunnen detaljplan. Det finns dven osiker-
hetsfaktorer sdsom detaljplaneprocesser, myndig-
hetsbeslut eller ¢j faststillt datum for tomstillning
av projektfastigheter som kan gora att bedomning-
en indras 6ver tid.

ANTAL BOENDEN | PRODUKTION

ANTAL FARDIGSTALLDA BOENDEN
UNDER 2021

1000
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Projektet Oresjé Angar i Boris.

Projektet LU:1 i Luled.
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT | URVAL

Projektet Bro Milarstad i Upplands-Bro
omfattar totalt cirka 2 300 bostider. Projektet
paborjades 2018 genom forvirv av mark och
har sedan vuxit med ytterligare markforvirv.
Omradet ir uppdelat i tre etapper. Inflytt-
ningar i etapp ett pabérjades under 2021 och
hela omridet beriknas vara firdigstillt runt
ar 2030.

Bro Milarstad ir ett exempel pa hur Magnolia
Bostad utvecklar hela stadsdelar. Hir utveck-
las hyresritter, bostadsritter, smahus och
samhillsfastigheter som forskola och skola. En
del av bostiderna utvecklas for egen lingsiktig
forvaltning och andra for férsiljning, vissa
delar utvecklas tillsammans med JV-partners
som Heimstaden och KF-fastigheter.

Forestillningen ligger i Bjorkalund
strax utanfor Norrkdping. Projektet
firdigstilldes 2021 och inflyttning
skedde under slutet av 2021 och bor-
jan av 2022.

Fastigheten ir certifierad med Mil-
jobyggnad Silver och har solceller pa
taket som star for el i de allminna
utrymmena. Projektet bestar av 116
hyresrittsligenheter som Heimstaden
har képt och nu forvaltar.
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P4 gamla Fixfabrikens omride i Majorna,
Géteborg, utvecklar Magnolia Bostad cirka
350 bostider. Projektet bestdr av tvi kvarter
med bostadsritter och ytterligare cirka 110
bostadshyresritter. Visa av hyresritterna ir sa
kallade BmSS-boenden, det vill siga boenden
med tillging till omsorg, stod och service.
Projektet drivs i JV med Niam.

Magnolia Bostads projekt Nyponrosen
firdigstilldes under 2021 och bestir
av ett dldreboende, ett LSS-boende
(Bostad med sirskild service for
vuxna), hyresligenheter, ett gym och
en frisorsalong samt ett underjordiskt
parkeringsgarage. Hela projektet dr
milj6certifierat enligt LEED.
Northern Horizon Capital har képt
bostiderna och lokalerna av Magnolia
Bostad som utvecklat och firdigstalle
dem. Projekeet ligger i stadsdelen Ro-
sengarden i Helsingborg, ett stenkast
fran Helsingborgs stadskirna.
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HOLMSTROM
PRIVATE EQUITY

En investering i foretag ar ofta en
investering i manniskor och deras
formaga. Med tiden minskar
darfor betydelsen av foretagets
status vid investeringstillfallet.
Ledningens styrning och
engagemang ar centrala for
vardetillvaxten.

— FREDRIK TIBELL,
ADVISORY BOARD,
HOLMSTROMGRUPPEN
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

HOG AKTIVITET
| PORTFOLJEN
UNDER 2021

Ar 2021 har varit ett aktivt ar fér Holmstromsgruppens private
equity-innehav. Under rakenskapsaret har portféljen vuxit med
fyra nya innehav. Majoriteten av innehaven har visat en stark till-

vaxt inom sina respektive brascher.

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

736 MSEK.

Under rikenskapsaret har portfoljen vuxit med
fyra nya innehav, dir de storsta ir Novedo och
Centripetal. Majoriteten av innehaven visade en
stark tillvixt i sina respektive branscher.

STRATEGI OCH MAL

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

Holmstréomgruppen ir i allménhet kvar som #gare
under ménga ar. Avyttringar sker normalt forst nir

. Y HIDDEN
#STUREPLANSCRUPPE) ¥ DREAMS

SACHAJUAN

© SOIPTECH

MUTATE SWEED
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» HANDELSER 2021

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

 Positiv vardeférandringar pa innehav mot féregaende
ar om 297 miljoner kronor.

¢ Fyranyainnehav.

det dr limpligt med hinsyn till 6vriga dgare och
sammanfaller inte sillan med att foretagen gér in i
ny utvecklingsfas.

Malsdteningen 4r att portfoljen skall visa en arlig
virdetillvixt om 20 procent 6ver tid, nigot som vi
historiskt har infriat.

DENTALUM
VAN

S CENTRIPETAL "vivium

¢ ChainTraced

Goldlogic



HOLI"_!STRé__M PRIVATE EQUITY

BOKFORDA VARDEN | MSEK

3 SDIPTECH, 40%
NOVEDO, 30%

» DENTALUM, 14%

» CENTRIPETAL, 7%
SACHAJUAN, 3%

» STUREPLANSGRUPPEN, 2%

HOLMSTROM
PRIVATE EQUITY

ygeis

MSEK

» MUTATE, 2%
OVRIGA, 3%

\)

ver tandvérd i 20 kliniker runt om i Sverige.

Grundarna av Hidden Dreams: Fabian Assarsson, Maria Harvardsprodukter frin Sachajuan. Stureplansgruppens restaurang Senor Bob.
Norberg och Johan Lindblad.
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

NOVEDQO

Per-Johan Dahlgren, VD i Novedo.

Det faktum att agarna av de forvar-

vade bolagen erbjuds att bli delagare

i Novedo utgor, tillsammans med var
decentraliserade styrning, ett starkt incitament
for entreprendrsledda foretag att bli en del av
Novedo.

- PER-JOHAN DAHLGREN, VD NOVEDO

Novedo, som grundades i juli 2020, ir en fore-
tagsgrupp som forvirvar och utvecklar foretag dir
entreprenoren bade vill silja sitt bolag och driva
det vidare.

P4 den premissen forvirvar Novedo affirsmissiga
bolag med en god kultur — bolag som tar vara p
medarbetarna och som har néjda kunder, god
l6nsamhet och starkt kassaflode.

— Bolagens entreprenérer gir in som deldgare i
Novedo. De fortsitter att leda sina bolag i sam-
ma positiva anda som tidigare men med storre

utvecklingsméjligheter. Erfarenhetsutbyte mellan
entreprendrer och stdd i strategiska frigor gor att
man blir starkare tillsammans, siger bolagets VD,

Per-Johan Dahlgren.

HANDELSER

¢ Under det férsta verksamhetsiret slutfordes
forvirv av nio bolag.

* Ett obligationslan om 750 mkr under ett ram-
verk om totalt 1 500 mkr emitterades i syfte att
refinansiera befintliga banklén och finansiera
forvirv.

* Under 2022 irs forsta manader har ytterligare
tva bolag forvirvats.

NOVEDOS ENTREPRENORER
* Fog & Byggtjinst ¢ ProvideU

e Kulturmélarna ¢ Deramont

e Hansson & Ekman ¢ Elinzity

¢ Elarbeten ¢ Skanstulls Mileri

¢ Elforum * Gnesta Bergbyggare
¢ Valter Eklund ¢ Timblads

¢ Tyres6 Malericentral ~ * Uni-Vent
¢ Ventilationskontroll

VD: Jul 2020 Proforma
Per-dohan Dahlgren -dec 2021 2021
BRANCH: NETTOOMSATTNING, tkr 370906 1465 000
Forvarvsbolag inom industri, infrastruktur samt installation och tjanster. EBITDA, tkr 39590 186 000
GEOGRAFISK NARVARO: RORELSERESULTAT (EBIT), tkr 30978 n/a
Sverige (frdn Malmo till Uppsala idag), utanfér rikets granser 2022. RESULTAT EFTER FINANSNETTO., tkr 13 497 nfa
WEBSIDA: www.novedo.se ANTAL ANSTALLDA, medeltal 485 855
INVESTERINGSAR: 2021 HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 14% -

Da detta ar bolagets forsta verksamhetsar finns inte mojlighet att redovisa
belopp for tidigare ar.
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2021 var ett handelserikt ar fér Centri-
petal med ett flertal nya bolag i var port-
folio, en exit och ett vaxande team. Jag
ser fram emot fortsatt expansion for bolaget
under ndstkommande ar.

—KRISTOFFER AHLBOM, VD CENTRIPETAL

Centripetal Capital ir ett venture capital bolag

Bland de bolag man hittills investerat i dterfinns:

som frimst investerar i bolag dir det finns en * Acamp * Nextory

ambition att noteras inom 12 — 18 manader efter * AiBetic ¢ Novedo

investering. e Airmee ¢ Occultech

¢ Bricknode * Sitoo Tipser

”Sévil Centripetals dgare som medarbetare har stor  * Clar Global (Bolt.com)

erfarenhet som entreprendrer, finansiirer, ledare « MEDS ¢ Truecaller

och investerare, siger bolagets VD, Kristoffer Ahl- ¢ Mindler ¢ Workaround

bom. Vi strivar efter att skapa, finansiera, bygga

och utveckla virde f6r vara portféljbolag. Genom

ett nira samarbete med vara portféljbolag kring

savil operativ som finansiell strategi hjilper vi dem

att forverkliga sin potential.
<«

~ CENTRIPETAL
VD: 2021
Kristoffer Ahlbom VARDEPAPPERSINNEHAV, Mkr 553
gg‘:gsp‘ii: Venture Gapital) ANTAL PORTFOLJBOLAG st 14
. ANTAL ANSTALLDA, medeltal B

GEO.GRAFISK A HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 20%
Sverige och USA

WEBSIDA: www.centripetal.com

INVESTERINGSAR: 2021

Da detta ar bolagets forsta verksamhetsar finns inte maéjlighet att redovisa
belopp for tidigare ar.
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

DENTALUM

Pandemin har fortsatt satt sin pragel

under 2021, med hog smittspridning av

Covid-19 drivet av flertalet mutationer.
Trots detta har Dentalum fortsatt att vaxa kraftigt
i linje med var tillvixtstrategi och vi har under aret
genomfort nio framgangsrika forvarv.

DENTALUM
U\

- MAX DORTHE LADOW, VD

Dentalum ir en av Sveriges mest snabbvixande
tandvardskedjor. Fokus ligger pa att skapa en
langsiktig och hallbar tandvird med medarbetare
och patienter i centrum.

Dentalum tror inte pi centraliserade processer och
toppstyrning, utan pa den lokala forankringen dir
varje klinik fir lov att vara unik. Medarbetare och
ledning skapar tillsammans en motiverande, enga-
gerande och involverande kultur som ir utveck-
lande for sivil medarbetare som Dentalum i stort.

VD: Max Dorthé Ladow

BRANSCH: B Tandvard

GEOGRAFISK NARVARO: Sverige

WEBSIDA: www.dentalum.com

INVESTERINGSAR: 2020

2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 232254 56 422
RORELSERESULTAT, Tkr 38477 5452
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -38732 -9210
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 195 138
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 7% 10%
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VERKSAMHETEN 2021

— Pandemin har fortsatt satt sin prigel under
2021, med hég smittspridning av Covid-19 drivet
av flertalet mutationer. Trots detta har Dentalum
fortsatt att viixa kraftigt i linje med vir tillvixtstra-
tegi och vi har under aret genomfért nio fram-
gangsrika forvirv. Vi har dven arbetat aktivt med
att positionera oss ritt infor en planerad notering
4r 2023, genom att stirka upp vér kapitalstruktur
och organisation, siger Max Dorthé Ladow, VD
for Dentalum.

— I november gick styrelsen ut med finansiella mal
om att nd ett EBITDA om 280 miljoner kronor
innan utgingen av ar 2024, med en bibehillen
hallbar [6nsamhet overstigande 20 procent.

— Parallellt annonserades det en ambition om att
notera Dentalums aktier pd en handelsplattform
under 2023. For att nd vara mal har vi under aret
intensifierat vart arbete med att stirka finansie-
ringen. I oktober emitterade vi en obligation om
100 miljoner kronor som attraherade stort intres-
se. Jimsides med obligationsprocessen stirkte vi
var balansrikning genom en riktad nyemission.

— Totalt tillférdes Dentalum-gruppen 170 miljo-
ner kronor samtidigt som vi fick glidjen att vil-
komna nya namnkunniga investerare att bli en del
av var fortsatta resa. Vi dr nu vil positionerade for
att fortsitta vixa och na vira mal pd ett uthallige
och lonsamt sitt.



SDIPTECH

Vi summerar annu ett rekordar ar fér

Sdiptech. Hog organisk tillvaxt, starkt

Idnsamhet, 6kad forvarvstakt och viktiga
investeringar for framtiden. Koncernen har ateri-
gen mott samtliga finansiella mal trots utmaningar
i samhalle och ekonomi.

- JAKOB HOLM, VD

NETTOOMSATTNING OCH RORELSE-
RESULTAT (EBITDA), MSEK
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© SOIPTECH

VD: Jakob Holm

BRANSCH: . Urban infrastruktur )

GEOGRAFISK NARVARO: Sverige, Norge, UK, Osterrike och Kroatien

WEBSIDA: www.sdiptech.com/sv/

INVESTERINGSAR: 2017

2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 2718900 2088 000
RORELSERESULTAT (EBITDA), Tkr 506 000 402 900
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 325000 284 200
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1673 1499
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 2% 2%

Sdiptech, vars aktie dr noterad p& Nasdaq Large
Cap, arbetar med urban infrastrukeur. Féretaget
tillhandahéller nischade produkter och tjinster
inom modernisering, nyinstallation, service och
underhall nir det giller dill exempel sjukhus, tra-
fiksystem, vattenledningssystem och datacenter.

VERKSAMHETEN 2021

— Under 2021 har vi genomfort ett flertal viktiga
investeringar for framtiden, siger bolagets VD,
Jakob Holm. Bland dessa mirks: strategiska avytt-
ringar inom affirsomradet PTS, h6jd ambitions-
nivd i hillbarhetsarbetet, listbyte frin Nasdaq First
North ¢ill Nasdaq Large Cap samt etablering av
Italien och Nederlinderna som nya forvirvsmark-
nader.

FRAMTIDSUTSIKTER

— Genom var tillvixt och ldnsamhet under 2021
har Sdiptech fortsatt visat prov pd en motstinds-
kraft i vdra affirer, vilket skapar ytterligare fortro-
ende f6r var affirsmodell infor framtiden, siger
Jakob Holm. Vira 33 verksamheter i varierande
segment medfor en bra riskspridning och vér
decentraliserade struktur sikerstiller snabba beslut
nira vara kunder och leveranser.

— Forutom ett stort investeringsbehov inom hall-
bara infrastrukturlsningar finns det flera starka
drivkrafter — sdsom klimatforindringar, automa-
tisering, elektrifiering, globalisering, urbanisering
och digitalisering — som talar for en lingsiktig
efterfrigan inom vira segment. Jag ser dirfor
mycket positivt pi Sdiptechs fortsatta resa, pa sivil
kort som lang sikt. Med viktiga hllbarhetskliv och
en skalbar affirsmodell stir vi bittre rustade 4n
ndgonsin, och det finns fantastiska méjligheter for
oss att fortsitta var lonsamma tillvixt.
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HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

HIDDEN DREAMS

2021 har varit otroligt spannande. Av de

elva bolag vi startat under aret kommer

tre fran vart entreprendrsprogram, tre
fran sociala medier och fem fran vart uppsoékan-
de arbete, vilket indikerar att var utokade sour-
cingstrategi varit framgangsrik. Nu rustar vi for ett
okat tempo och en accelererad vardetillvaxt under
kommande ar.

—-FABIAN ASSARSSON, VD HIDDEN DREAMS

HIDDEN
DREAMS
VD: . Fabian Assarsson .
GEOGRAFISK NARVARO: Sverige, Norge, UK, Osterrike och Kroatien
BRANSCH: Riskkapital
WEBSIDA: www.hiddendreams.se
INVESTERINGSAR: 2019
2021 2020
NETTOANDELSVARDE JUSTERAT FOR TILLSKJUTET 104 136 23715
KAPITAL, Tkr
NETTQANDELSVI"\RDE PER PREFERENSAKTIE JUSTE- 392 186
RAT FOR MANAGEMENT CARRY, kr
ANTAL PORTFOLJBOLAG, st 16 5
ANTAL HELTIDSANSTALLDA, medeltal 9 4
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 16% 14%
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Sett till antal startade verksamheter ir Hidden
Dreams en av Europas mest ambitidsa och snabb-
vixande Venture Builder. Bolaget specialiserar

sig pa att eliminera tidskrivande och ineffektiva
arbetsprocesser genom egengrundade techforetag,
processer som ir utbredda inom en bransch men
dolda for omvirlden. Dessa dolda problem som
portféljbolagen startas utifran ir svara att hitta och
nischade men tekniskt enkla att 18sa, vilket bola-
gen gor med sina Software-as-a-Service-tjinster. P4
sociala medier och genom ett aktivt uppsékande
arbete bjuder Hidden Dreams in anstillda att

dela sina nischade problem som ir administrativt
betungande men ofta kritiska for regelefterlevnad,
rapportering eller administration.

VERKSAMHETEN 2021

2021 har varit ett expansivt &r for Hidden Dreams
med ytterligare elva startade verksamheter. Portfol-
jen bestdr dirmed idag av 16 féretag. Utdver det
instiftande bolaget ett skriddarsytt entreprenérs-
program - Dream Catcher Academy — som ska
accelerera tillvixttakten genom att bidra till fler
startade bolag med kortare time-to-market.

Hidden Dreams har dven genomfort tvi riktade
emissioner och framgingsrikt projektlett externa
kapitalanskaffningar it fyra portfoljbolag vilket
biddat och stirkt vigen for 2022.



Restaurang Réda Huset i Stockholm.

Under en prévande pandemi har vi arbe- Stureplansgruppen ir en av landets ledande
tat med att minska den fasta kostnads- aktorer inom restaurang-, konferens-, catering-,

konsert-, hotell- och upplevelseindustrin, och ir

massan samt effektivisera Véra interna en av Sveriges storsta privatigda restaurangkon-
processer. Sedan b('jrjan av aret ser vi en mycket cerner. Verksamheten har vuxit betydande fran ar
stark utveckling som i volymer éverstiger 2019, 2010 och frami.
Under aret kommer vi flytta fram vara positioner  HANDELSER 2021 | URVAL
inom vara tre strategiska omraden: Restaurang-  * Cinder Invest blir deligare i Stureplansgruppen.
er nattliv samt Hotell och Méten Hirigenom skapar Stureplansgruppen forut-

sdttningar att dverbrygga pandemin, utveckla

—VIMAL KOVAC befintliga verksamheter och fortsitta skapa nya

VD STUREPLANSGRUPPEN gistupplevelser. Cinder Invest kommer att dga
20 procent.

* I maj vilkommnade vi er tolv vaningar upp till
den nya takbaren Tetto. Ett vilbesokt vattenhal
under hela sommaren.

* I Norra Latins majestitiska renissansbyggnad
skapade vi Sveriges forsta boutiquehus.

* Sturegallerian fick en ny métesplats nir ginget
bakom Sturebaren by Poké Burger 6ppnade

! STUREPLANSGRUPPEN Sefior Bob.

* Anton, Axel och Simon, krdgartrion frin Calle
VD: Vimal Kovac D, tog dver det kreativa och operativa fér Berns
BRANCH: ) Hotell och restaurang Asiatiska.
GEOGRAFISK NARVARO: Stockholm och Géteborg . Flerfaldigt prisbelénta bartendern Hampus
WEBSIDA: www.stureplansgruppen.se .. . .
T e e S Thunholm &ppnade sin nya cocktailbar och

krog Roda Huset, mitt i city.
2021 2020 * I december presenterade vi Boo Boo Living, ett

RENIOOMANINIGIG ATy 811158 1231563 modernt lifestyle hotell for Co Living med fullt
RORELSERESULTAT, Tkr -26 797 -480 rustade ligenheter.
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -48 020 -6 268 .. ..

= * La Gondola, restaurang belidgen mitt i back-
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 627 920 . A lif bl S famili
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 8% 10% en 1 Ares liftsystem, blev supperfamijjens nya

tillskott.

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021 63



HOLMSTROM PRIVATE EQUITY

SACHAJUAN

2021 har Sachajuan fortsatt utveck-

la och forandra distributionen till en

hybridstrategi. Detta innebar att salja
direkt till retailers, online-retailers och salonger,
detta pa de marknader dér organisationen be-
sitter kapacitet att stodja en direkt forsaljning.
Denna modell har framst applicerats i USA och
Kanada, och har resulterat i h6gre marginaler
och omsattning.

- SACHA MITIC, VD

SACHAJUAN

VD: Sacha Mitic
BRANSCH: Harvard och skénhetsvardsprodukter

GEOGRAFISK NARVARO: Over 40 marknader éver hela varlden

WEBSIDA: www.sachajuan.se

INVESTERINGSAR: 2010

2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 60153 54 966
RORELSERESULTAT, Tkr 4453 4808
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 4394 4747
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 15 15
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 32% 32%
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Sachajuan grundades 1997 av frisérerna Sacha
Mitic och Juan Rosenlind, bidda vilmeriterade
frisérer med ling bakgrund och erfarenhet inom
frisér- och modebranschen.

Huvudsakliga verksamheten bestar i utveckling,
produktion, marknadsféring och férsiljning av
harvards- och skénhetsprodukter. Foretaget driver
dven en egen frisorsalong i centrala Stockholm.

HANDELSER 2021

* Under 2021 har bolaget fortsatt att utveckla
distributionen pa de dver 40 marknader dir
varumirket ir aktivt.

* Bolaget har under éret lanserat en egen
webshop. Genom dotterbolaget Sachajuan Inc.
har koncernen fortsatt sin expansion i Nord-
amerika och dven dir lanserat egen webshop
vilken har varit mycket framgangsrike.

* Koncernen och moderbolaget har paverkats av
Coronapandemin under dret, vilket har mirkes
tydligt pa vissa marknader, men mindre pa an-
dra. D4 koncernen har stor geografisk spridning
sd har pandemins péaverkan varit begrinsad.




OVRIGA INNEHAV

MUTATIE "VIVium

BRANSCH: Spelutveckling BRANSCH: Mjukvaruutveckling

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

INVESTERINGSAR: 2018 INVESTERINGSAR: 2021

2021 2020 2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 1 0 NETTOOMSATTNING, Tkr 0 0
RORELSERESULTAT, Tkr -20597 -13166 RORELSERESULTAT, Tkr -4 651 -1036
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -20604 -13179 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -4 651 -1036
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 16 16 ANTAL ANSTALLDA, medeltal 3 1
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 7% 8% HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 5% -
Uppagifterna fér 2021 &r preliminéra. Uppgifterna fér 2021 &r preliminara.

¥ ChainTraced

BRANSCH: Mjukvaruproduktion BRANSCH: Kosmetiska produkter och tjanster
WEBSIDA: www.chaintraced.com WEBSIDA: www.sweedlashes.com
INVESTERINGSAR: 2021 INVESTERINGSAR: 2018

2021 2020 2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 854 107 NETTOOMSATTNING, Tkr 15329 4310
RORELSERESULTAT, Tkr -3099 -1820 RORELSERESULTAT, Tkr 3174 76
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr -3046 -1820 RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 3162 63
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 6 2 ANTAL ANSTALLDA, medeltal 4 2
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 3% - HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 25% 25%
Uppgifterna fér 2021 &r preliminéra. Uppgifter for 2021 &r preliminara.

Goldlogic

Tl GblIERL BELE INREATEAET

BRANSCH: Gruvdrift och utvinning av &delmetaller

WEBSIDA: www.goldlogic.com

INVESTERINGSAR: 2017

2021 2020

NETTOOMSATTNING, Tkr 34804 30155
RORELSERESULTAT, Tkr 12228 5511
RESULTAT EFTER FINANSNETTO, Tkr 12228 5511
ANTAL ANSTALLDA, medeltal 1 1
HOLMSTROMGRUPPENS AGARANDEL, cirka 5% 5%

Bolaget redovisar i USD. Vaxelkurs 2021-12-31: 9,05 SEK.
Uppgifterna fér 2021 &r preliminara.
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—INANSIELL INFO
OCH RAKENSKAP

1]
AJ

Holmstromgruppen levererar for ar
2021 ett resultat efter finansnetto om
2 131 mkr. Det ar en 0kning med 96
procent jamfort med 2020 och vart
basta resultat nagonsin.

— KATARINA STROMBERG,
EKONOMICHEF




—ORVA

Styrelsen och verkstillande direktoren for E Holmstromgrup-
pen AB, org.nr. 556696-3590, avger hirmed érsredovisning och
koncernredovisning f6r 2021. Uppgifter inom parentes avser
foregiende 4r.

HOLMSTROMGRUPPEN

Moderbolaget

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

Koncernen

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

Fastighetsforvaltningen avser sivil egna fastigheter som ex-
terna uppdrag och sker frimst genom E Holmstrém Fastigheter
AB, org. nr. 556530-3186 ("Holmstrom Fastigheter”). Totalt
forvaltas 200 000 kvm, varav 71 procent utgdrs av bostider,

25 procent av kommersiella lokaler och 4 procent av samhiills-
fastigheter.

Holmstromgruppens egen fastighetsportfolj omfattar 70 fast-
igheter. Fastigheterna ir beligna i Stockholm, StorStockholm,
Linkdping, Kalmar, Borgholm, Ornskéldsvik och Norrképing
och omfattar ca 108 000 kvm varav 75 procent utgors av
bostider, 17 procent av kommersiella lokaler och 8 procent av
samhillsfastigheter.

Holmstrémgruppen édger 50 procent av Vincero VF5 som
dger och forvaltar 26 kommersiella fastigheter omfattande cirka
54 900 kvm med bra kommunikationsligen i Stockholm och
Uppsala. Holmstrdmgruppen dger dven 20 procent i fastighets-
bolaget Ankarhagen, som iger, forvaltar och féridlar kommersi-
ella fastigheter inom lager och litt industri i vixande regioner i
Mellansverige. Ankarhagen innehar for nirvarande 32 fastighe-
ter med cirka 437 000 kvm detaljplanerad mark.

Projektutveckling sker genom intressebolaget Magnolia
Bostad, en samhillsutvecklare som skapar nya stadsdelar och bo-
stadsomraden. Bolaget utvecklar hyres- och bostadsritter, sam-
hillsfastigheter och hotell i Sveriges tillvixtorter och storstider,
dels f6r forsiljning och dels for egen forvaltning. Vid utgingen
av 2021 hade bolaget drygt 20 000 byggritter i sin byggritts-
portfolj och under dret firdigstilldes 6ver 1 000 bostéder.

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

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
| KONCERNEN
Fastighetsférvaltningen har under perioden férvirvat elva nya
fastigheter, frimst bostadsfastigheter och samhillsfastigheter
beligna i Kalmar och Norrképing.

Under viren 2021 genomf6rdes en omstrukturering av kon-
cernen varvid tillgingar saldes in i dotterbolagen under Holm-
strom Fastigheter Holding AB (publ).
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TNINGS-

SBERATTELSE

Under andra kvartalet emitterades en obligation med no-
minellt virde om 300 mkr inom ett ramverk av 750 mkr, med
en rorlig rinta Stibor 3m + 5,0% med forfall i oktober 2024.
Under tredje kvartalet emitterades ytterligare en obligation med
nominellt virde om 200 mkr inom samma ramverk.

I juli 2021 offentliggjordes ett erbjudande till aktiedgarna i
Magnolia Bostad att dverlata sina aktier i Magnolia Bostad till
HAM Nordic AB, ett av koncernens intressebolag. Under sep-
tember slutférdes processen och Magnolia Bostad avnoterades
fran Nasdaq Stockholm. Som en f5ljd av detta dger koncernen
idag 56 procent i Magnolia Bostad och Areim Zger 44 procent.
Vi avser att utveckla Magnolia Bostad ldngsiktigt i en privat
miljé och Areim planerar att finansiera bolaget med 2 miljarder
under kommande &r, vilket kommer att stédja Magnolia Bo-
stads strategi att utveckla fastigheter for egen forvaltning.

De allminna marknadsférhallanden har varit forindrade till
foljd av oro for spridning av COVID-19. Hittills har det inte
inneburit ndgon visentlig negativ effekt pd koncernen.

LEGAL STRUKTUR
Holmstrémgruppen-koncernen bestod, férutom av innehav

redovisade enligt kapitalandelsmetoden, per den 31 december
2021 av 49 bolag (255).

ORGANISATION

Magnolia Bostad drivs sjilvstindigt och ir indelat i avdelning-
arna Affirsutveckling, Projektutveckling, Affirsgenerering,
Samhillsfastigheter, Boendeutveckling, Verksamhetsutveckling,
Kommunikation, Juridik och Finans. Under 2021 6vergick
Magnolia Bostad till att bli ett intressebolag istillet for ett
dotterbolag.

Anstillda i koncernen arbetar frimst med forvaltningsfastig-
heter och ir indelade i avdelningarna Férvaltning och Ekonomi.
Totalt omfattades 20 anstillda (18), varav 11 kvinnor och 9
min vid kontor i Stockholm, Linképing, Kalmar och Orn-
skoldsvik.

HALLBARHET

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

AGARFORHALLANDEN
Fredrik Holmstrém 4ger samtliga aktier i E Holmstromgruppen

AB.



FLERARSOVERSIKT
RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG,

MKR 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 593 2465 975 1125 1087
Rorelseresulat 2254 1293 696 378 385
Resultat efter finansiella poster 2131 1085 512 235 263
FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG, MKR

Forvaltningsfastigheter 3440 4157 2881 1581 806
Omsattningsfastigheter 0 999 1382 1196 1314
Likvida medel 163 535 608 616 347
Eget kapital inklusive minoritet 4270 3133 2297 2029 1614
Balansomslutning 7 060 8799 6858 5520 4922
NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital 58 40 24 13 17
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 35 19 13 8 10
Avkastning pa totalt kapital, % 29 17 12 8 9
Kassalikviditet, % 484 162 311 311 371
Soliditet, % 60 36 33 37 33

Finansiell information fér dren 2021 till 2018 redovisas enligt IFRS och for tidigare ar enligt K3.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA
STALLNING

Under 2021 har koncernens innehav av aktier i Magnolia
Bostad AB omklassificerats fran dotterbolag till intressebolag for
att spegla de villkor koncernen 4r bunden vid genom aktiei-
garavtalet med Areim.

Nettoomsittningen for rikenskapsiret uppgick till 593 mkr
(2 465) och bestdr frimst av forsiljning av exploaterings- och
projektfastigheter samt hyresintikter.

Rérelseresultatet uppgick till 2 254 mkr (1 293) och
innehaller resultat frin omvirdering vid éverging frin dotter-
foretag till intresseforetag 769 mkr (0), virdeforindringar pd
forvaltningsfastigheter om 506 mkr (580), resultat frén andelar i
intressebolag 531 mkr (81) och resultat frin 6vriga virdepapper
och fordringar 479 (113).

Finansnetto uppgick till -123 mkr (-208).

Resultatet efter skatt for helaret uppgick till 1 983 mkr
(953).

Balansomslutningen uppgér till 7 060 mkr (8 799). Koncer-
nens eget kapital uppgick per den 31 december 2021 ill 4 270
mkr (3 133), vilket gav en soliditet om 60 procent (36). Mino-
ritetens andel av eget kapital uppgick till 99 mkr (874). Under
2021 uppgick avkastningen pa eget kapital till 58 procent (40).

Koncernens kassafléde frin den l6pande verksamheten upp-
gick till xx mkr (377), kassafléde fran investeringsverksamheten
uppgick till -xx mkr (-441) och kassaflodet frin finansierings-
verksamheten uppgick till -x mkr (-8). Likvida medel per den
31 december 2021 uppgick till 163 mkr (535). Utover likvida
medel finns outnyttjade krediter om 25 mkr (515).

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Dotterféretaget Holmstrém Fastigheter Holding AB (publ)
("HFH”) har tillsammans med Slitté Core Plus AB (”Slitt6”)
och Latona Fastigheter AB ("Latona”) etablerat ett JV-bolag
avseende dgandet i Klippudden Fastigheter AB. Samarbetet
etablerades under februari 2022. Efter transaktionen dgs JV-bo-
laget (direkt eller indireke) till 50 % av Slitts, 47,5 % av HFH
och 2,5 % av Latona. Fastigheterna siljs in till de virderingar
som foreligger per 31 december 2021. Fér dnnu ¢j till dilleridda
fastigheter kommer HFH f tilliggskdpeskilling om nirmare 50
mkr. F Holmstrom Fastigheter AB kommer fortsatt vara asset
manager for Klippudden Fastigheter.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstimmans férfogande star, kronor:

124 496 279
1000 751 892
1125248171

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslr:
Balanseras i ny rikning 1125248 171

1125248171

Summa
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KONCERNENS
RESULTATRAKNING

2021-01-01 2020-01-01
BELOPP | MKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 4,6 593 2 465
Produktions- och driftskostnader 58 -543 -1799
Bruttoresultat 50 666
Administrationskostnader 5,10 -80 -119
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 57,9 -1 -28
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 13 531 81
Omvaérdering vid 6vergang fran dotterforetag till intresseféretag 12 769 0
Resultat fran évriga vardeppapper och fordringar 14 479 113
Véardeférandring férvaltningsfastigheter 20 506 580
Rorelseresultat 2254 1293
Finansiella intakter 15 11 14
Finansiella kostnader 16 -134 -222
Resultat efter finansiella poster 2131 1085
Resultat fére skatt 2131 1085
Skatt pa arets resultat 17,18 -148 -132
ARETS RESULTAT 1983 953
Resultat hanforligt till
Moderféretagets aktiedgare 1998 626
Minoritetsintresse -15 327
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KONCERNENS
SBALANS

RAKNING

BELOPP | MKR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 19 0 6
Summa immateriella anldggningstillgangar 0 6
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 20 3440 4157
Nyttjanderattstillgangar 7 24 84
Inventarier 21 120 112
Summa materiella anldggningstillgangar 3584 4353
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag 23,24 2264 473
Fordringar hos intresseféretag 25 88 92
Andra langfristiga vardepappersinnehav 26 755 300
Andra langfristiga fordringar 27 11 1070
Summa finansiella anldggningstillgangar 3118 71935
Summa anlaggningstillgangar 6702 6 294
Omséttningstillgangar

Varulager mm

Exploaterings- och projektfastigheter 28 0 999
Bostadsréatter 0 11
Summa varulager 0 1010
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 29 B 46
Fordringar hos intresseféretag 25 6 136
Ovriga fordringar 31 177 750
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 7 28
Summa kortfristiga fordringar 195 960
Kassa och bank 163 535
Summa omséttningstillgangar 358 2505
SUMMA TILLGANGAR 7 060 8799
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BELOPP | MKR Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0 0
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 4171 2259
Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktiedgare 4171 2259
Innehav utan bestémmande inflytande 99 874
Summa eget kapital 4270 3133
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 33 444 379
Langfristiga rantebarande skulder 34 1844 2580
Langfristig leasingskuld 20 66
Langfristiga skulder till intressebolag 0 11
Ovriga langfristiga skulder 34 2 535
Summa langfristiga skulder 2310 3571
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 34 406 1172
Kortfristig leasingskuld 4 21
Kortfristig derivatskuld 0 1
Leverantdrsskulder 6 72
Skulder till intresseféretag 0 13
Skatteskuld 1 2
Ovriga kortfristiga skulder 22 634
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 35 41 180
Summa kortfristiga skulder 480 2095
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 060 8799
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Ovrigt vinstmedel  Innehav utan

Aktie- tillskjutet inklusive arets bestdmmande Totalt eget

BELOPP | MKR kapital kapital resultat inflytande kapital
Ingédende eget kapital 2020-01-01 0 0 1711 586 2297
Utdelning -45 -57 -102
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande -9 -9 -18
Forskjutningseffekt vid 6vergang till IFRS -25 26 1
Omrékningsdifferens 1 0 1
Arets resultat 626 327 953
Utgaende eget kapital 2020-12-31 0 0 2259 874 3133
Ingéende eget kapital 2021-01-01 0 0 2259 874 3133
Utdelning -85 -8 -93
Avyttring av innehav utan bestammande inflytande -756 -756
Férvarv av innehav utan bestémmande inflytande -2 3 1
Férskjutningseffekt vid aktieagartillskott -1 1 0
Omrakningsdifferens 2 2
Lamnade koncernbidrag 0
Arets resultat 1998 -15 1983
Utgaende eget kapital 2021-12-31 0 0 4171 99 4270
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KONCERNENS

KASSAFLOD

ESANALYS

2021-01-01 2020-01-01
BELOPP | MKR 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2131 1085
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde
Avgar resultatandel i intresseforetag -531 -81
Avgar omvardering vid 6vergang fran dotterforetag till intresseforetag -769 0
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1 -28
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -506 -580
Véardeférandring 6vriga vérdepapper och fordringar -479 0
Rearesultat forsaljning av exploateringsfastigheter 0 -691
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 7 -26
Betald inkomstskatt =3 -1
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital -149 -322
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Minskning/6kning av rérelsefordringar -188 1137
Minskning/6kning rorelseskulder 600 182
Minskning/6kning varulager/pagaende arbete 0 -627
Minskning/6kning varulager vardepapper 0 5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 263 375
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -312 -386
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar =277 0
Erhallna utdelningar fran intresseforetag 0 4
Forvarv av intresseforetag 0 4B
Tillskott till intresseféretag 0 -87
Férséljning av intressefdretag 99 82
Forandring av langfristiga fordringar intresseforetag 0 69
Investering i aktier och andelar -197 -92
Forséljning av aktier och andelar 180 1
Forandring av andra langfristiga fordringar 0 -27
Kassafléde fran investeringsverksamheten -507 -441
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -85 -43
Utbetald utdelning till innehav utan bestémmande inflytande -8 -57
Forvarv/avyttring fran/till innehav utan bestammande inflytande -2 -16
Upptagna lan 404 2350
Amortering av lan -437 -2242
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -128 -8
Arets kassaflode -372 -74
Likvida medel vid arets borjan 535 609
Likvida medel vid arets slut 163 535
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MODERBOLA
RESULTATRAKNING

BOLAGETS

2021-01-01 2020-01-01
BELOPP | MKR Not 2021-12-31 2020-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 0 0
Summa rorelsens intakter 0 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -1 0
Summa rérelsens kostnader -1 0
Rérelseresultat -1 0
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 12 1000 42
Finansiella intakter 15 1 2
Summa finansiella poster 1001 44
Resultat efter finansiella poster 1000 44
Resultat fore skatt 1000 44
Skatt pa arets resultat 0 0
ARETS RESULTAT 1000 44
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BELOPP | MKR Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

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

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 1112 184
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 1 0
Summa kortfristiga fordringar 1113 184
Kassa och bank 0 0
Summa omsattningstillgangar 1113 184
SUMMA TILLGANGAR 1143 214
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

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

Balanserade vinstmedel 125 165
Arets resultat 1000 44
Summa fritt eget kapital 1125 209
Summa eget kapital 1125 209
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder 18 5
Summa kortfristiga skulder 18 5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1143 214
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Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 0 0 162 48 210
Disposition enligt arsstdmman - - 48 -48 0
Utdelning - - -45 - -45
Arets resultat = = - 44 44
Utgaende eget kapital 2020-12-31 0 0 165 44 209
Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital fond resultat resultat kapital
Ingadende eget kapital 2021-01-01 0 0 165 44 209
Disposition enligt arsstdmman - - 44 -44 0
Utdelning - - -85 - -85
Erhallet koncernbidrag - - 0
Arets resultat - - - 1000 1000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 0 0 125 1000 1125
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MODERBO
KASSAFLO

AGETS

DESANALYS

2021-01-01 2020-01-01

BELOPP | MKR 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 1000 0
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avgar resultat fran andel i koncernféretag -1 000 0
Erhallen ranta 2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 0 2
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Minskning/6kning av rorelsefordringar 71 -3
Minskning/6kning rérelseskulder 13 3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 84 2
Investeringsverksamheten
Forandring av andra langfristiga fordringar 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -84 -45
Erhallen utdelning 42
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -84 -3
Arets kassaflode 0 -1
Likvida medel vid arets borjan 0 1
Likvida medel vid arets slut 0 0
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TILLAGGS-

U

Not 1 Redovisningsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET
E Holmstrdmgruppen AB med organisationsnummer 556696-

3590 ir ett foretag som har sitt site i Stockholm. Adressen ar
Sturegatan 6, Box 5184, 102 44 Stockholm.

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

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta ir svenska kronor som dven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ir avrundade till nir-
maste miljon. Tillgingar och skulder ir redovisade till historiska
anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella tillgingar och
skulder som i koncernens rapport 6ver finansiell stillning virde-
ras till verkligt virde. Aven forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde. Finansiella tillgingar och skulder som virderas
till verkligt virde bestar av derivatinstrument och virdepapper,
virderade till verkligt virde via koncernresultatrikningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent
pa rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterfs-
retag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for be-
démningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om férhallanden som kan piverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvi-
dera upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

KLASSIFICERING

Anliggningstillgingar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestdr enbart av belopp som forvintas atervinnas
eller betalas senare 4n tolv minader riknat frin balansdagen
medan omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen enbart bestir av belopp som férvintas

PLYSNINGAR

atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frin balans-

dagen.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

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

Niv4 2 — Andra indata dn de noterade priser som ingér i niva 1,
vilka dr direke eller indireke observerbara for tillgingar
och skulder.

Niva 3 — Indata pa nivé 3 ir icke observerbara indata for till-
gangar och skulder.

KONCERNREDOVISNING

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

De finansiella rapporterna f6r moderbolaget och dotterfs-
retagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och dr upprittade enligt de redovisningsprinciper som giller for
koncernen. Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen
fran forvirvstidpunkten, vilken ir den dag di moderbolaget
far ett bestimmande inflytande, normalt mer 4n 50 procent av
rosterna, och ingdr i koncernredovisningen fram till den dag det
bestimmande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster frin interna transaktioner elimineras.

Rérelseférvérv kontra tillgangsforvérv

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

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet f6r rorelseforvirv och
forvirvad andel av nettotillgingarna i den férvirvade verksam-
heten klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell
tillging i balansrikningen. Goodwill virderas till anskaffnings-
virde minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill férdelas
till kassagenererande enheter med arlig provning av nedskriv-
ningsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadsférs
direkt i periodens resultat. Vid tillgdngsforvirv fordelas anskaft-
ningskostnaden pa de forvirvade nettotillgingarna i forvirvsa-
nalysen.

Andel av eget kapital hinforligt till 4gare med innehav utan
bestimmande inflytande (tidigare benimnt minoritet) redovisas
som en sirskild post inom eget kapital separerat frin moderbo-
lagets dgares andel av eget kapital. Dirutover limnas sirskild
upplysning om deras andel av periodens resultat.

Kontroll éver bostadsréattsféreningar / Redovisning av
bostadsréattsféreningar

Magnolia Bostad konsoliderar bostadsrittsféreningar under
byggtiden och fram till den tidpunke da de slutliga bostadsritts-
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koparna tillerdder sina ligenheter och kontrollen bedoms overgd
till slutliga bostadsrittskparna. Det innebir att Magnolia Bo-
stad redovisar ¢j tilltridda bostadsritter som pagiende arbeten
inom tillgdngsposten projeke- och exploateringsfastigheter.

Redovisning av intresseféretag och samarbetsarrangemang

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

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

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

Stegvisa forvarv

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

INTAKTSREDOVISNING

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

Dotterbolaget Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, savil
hyresritter som bostadsritter, dldreboenden, samhillsfastigheter
och hotell. Vid férsiljningar ingds tv3 olika avtal med kunden,
ett avtal avseende forsiljning av projektet (fastigheten) samt ett
avtal avseende projektledning. Dessa tva avtal ses enligt IFRS
15 som ett enda avtal. Koncernen har tvéd separata prestations-
dtaganden; projektledning som redovisas 6ver tid baserat pd
firdigstillandegrad av projektet och forsiljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunkt nir kontrollen
overgitt till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de tva
prestationsitagandena baserat pa fristiende forsiljningspris for
projektledning.

Intéktsredovisning av projektledningsavtal

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

Intédktsredovisning av projekt (fastighet)

Magnolia Bostad bedomer att tidpunkten f6r intiktsredovisning
av projekt (fastighet) 4r nir kontrollen 6vergatt till kparen.
Kontrollen bedéms 6vergé nir (i) bindande avtal ingatts med
kopare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingitts med en entrepre-
nor. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller fors Gver pa
képaren. Koncernen bedémer att kontrollen éver tillgingen
overgdr vid denna tidpunkt d4 det finns ett legalt bindande avtal
med koparen och de betydande riskerna och férménerna som

ir forknippade med dgandet av tillgingen dirmed forts dver pd
képaren.

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

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

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

Hyresintékter

Hyresintikter aviseras i férskott och redovisas i den period
som de ir hinférliga dill, vilket framgir av hyreskontrakten. I
hyresintikterna ingér tilligg sdsom utfakturerad fastighetsskatt
och virmekostnad.

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



Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestimda pensionsplaner. I
avgiftsbestimda planer betalar foretaget faststillda avgifter till en
extern offentlig eller privat juridisk enhet som administrerar de
framtida pensionsforpliktelserna. Koncernens resultat belastas
for kostnader i takt med att forméanerna intjinas. Koncernen har
inga ytterligare betalningsforpliktelser eller andra ataganden nir
avgifterna vil dr betalda.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

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

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

LEASING - LEASEGIVARE

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing foreligger dd de ekonomiska
riskerna och férménerna férknippade med leasingobjektet i all
visentlighet har forts over till leasetagaren. I annat fall dr det
friga om operationell leasing. Koncernen har inga visentliga
finansiella leasingavtal varfor samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebir att leasingavgiften
fordelas linjirt ver leasingperioden.

LEASING - LEASETAGARE

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

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

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

SKATTER

Inkomstskatter utgors av akeuell skatt och uppskjuten skatc.
Inkomstskatter redovisas i resultatrikningen utom da under-
liggande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt

mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt ocksé redovisas i
ovrigt totalresultat eller i eget kapital.

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

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

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

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

Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk frdel for
bolaget, dvs som ir virderingshéjande, och som kan beriknas pa
ett tillf6rlitligt sdtt aktiveras som tillging. Utgifter for reparation
och underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pa ba-
lansdagen. Verkliga virden 4r det bedémda belopp som skulle
erhallas i en transaktion vid virdetidpunkten mellan kunniga
parter som ir oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomfors. Virderingarna gors vid varje
kvartalsskifte och samtliga forvaltningsfastigheter externvirderas
minst en ging per ar. Savil orealiserade som realiserade virdefor-
dndringar redovisas i resultatrikningen under rubriken Virde-
forandringar i forvaltningsfastigheter i rorelseresultatet.

Intike frin forsiljning av férvaltningsfastighet redovisas nor-
malt pa avtalsdagen om inte kontrollen 6vergar till koparen vid
ett annat tillfille. Kontrollen &ver tillgingen kan ha 6vergatt vid
ett annat tillfille 4n avtalsdagen och om s har skett intiktsre-
dovisas fastighetsforsiljningen vid denna andra tidpunkt. Vid
bedémning av intiktsredovisningstidpunke beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och fédrméner samt
engagemang i den lopande férvaltningen.
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INVENTARIER

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

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

Licenser 5 ar

Inventarier 3-5 ar

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade virden f6r bolagets tillgingar provas vid varje
balansdag for att beddma om det finns indikation pé nedskriv-
ningsbehov. Om sddan indikation finns beriknas tillgingens
dtervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och
nettoférsiljningsvirdet. Nedskrivning gérs om dtervinningsvir-
det understiger det redovisade virdet. En nedskrivning dterfors
endast om tillgingens redovisade virde efter dterforing inte
overstiger det redovisade virde som tillgingen skulle haft om
nedskrivning inte skett. For goodwill och immateriella tillgingar
med obestimbar nyttjandeperiod prévas nedskrivningsbehovet
arligen.

EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER
Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut-
veckla och avyttra bostider, savil hyresritter som bostadsritter.
Fastigheterna redovisas som omsittningstillgingar, dven om
vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling férvaltas med hyresin-
tikter. Redovisning sker till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettof6rsiljningsvirde. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas i sin helhet som tillgang vid tilltrdde. I vissa avtal om
tillgdngsforvirv forekommer tilliggskdpeskillingar som utgar
om vissa hindelser intriffar i framtiden. Dessa tilliggskdpeskil-
lingar redovisas nir den underliggande hindelse som gor att en
tilliggskopeskilling ska utgd intriffar. Eventuell skatterabatt vid
forvirv minskar fastighetens anskaffningsvirde.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

En avsittning redovisas i balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell frpliktelse som en f6ljd av en
intriffad hindelse och det 4r troligt att ett utfléde av ekonomis-
ka resurser kommer att krivas for att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten
av nir i tiden betalning sker ir visentlig, beriknas avsittningar
genom diskontering av det férvintade framtida kassaflodet till
en rintesats fore skatt som dterspeglar aktuella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvirde och, om det ir tillimpligt, de risker
som ir férknippade med skulden. Avsittningar omprévas vid
varje bokslutstillfille. Eventualférpliktelser dr mojliga forplik-
telser som hirrdr fran intriffade hindelser och vars forekomst
kommer att bekriftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intriffar
eller uteblir. Som eventualforpliktelser redovisas ocksa ansprak
som hirrér fran intriffade hindelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsittning eftersom det inte 4r troligt att ett
utfldde av resurser kommer att krivas for att reglera anspraket
och/ eller att beloppets storlek inte kan beriknas med tillricklig
sikerhet.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via resultatet
Investeringar i andelar i andra foretag dn koncernféretag, joint
ventures och intresseféretag ingdr i finansiella tillgingar virdera-
de till verkligt virde via resultatet.

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

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

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Avser alla andra finansiella skulder som till exempel uppléning,
leverantérsskulder, upplupna kostnader f6r tjdnster och varor
som likvidregleras. Finansiella skulder (rintebirande ldn och
annan finansiering), med undantag f6r korta skulder dir rin-
teeffekten dr ovisentlig, virderas initialt till verkligt virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av ef-
fektivrintemetoden. Leverantorsskulder och andra skulder med
kort forvintad l6ptid virderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nir motparten har presterat och avtal-
senlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantorsskulder redovisas nir faktura mottagits.
En finansiell tillging och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nir det
foreligger en legal ritt att kvitta beloppen samt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen
och reglera skulden.

KASSAFLODESANALYS

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

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

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

forhallande till IFRS.

Andelar i koncernféretag

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

Koncernbidrag, utdelning och aktieégartillskott

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

finansiell intdkt hos mottagaren. Aktiedgartillskott f6rs direke
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och an-
delar hos givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras. Erhillna
aktiedgartillskott redovisas som en 8kning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya eller omarbetade befintliga standarder som tritt i kraft fran
och med 1 januari 2021 har inte haft nigon visentlig piverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

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

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

Not 2 Kritiska beddmningar
och uppskattningar

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

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

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

83

HOLMSTROMGRUPPEN ARSREDOVISNING 2021



RESULTATAVRAKNING NYTTJANDERATTER
(BOSTADSRATTER)

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

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

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

INTAKTSREDOVISNING PROJEKTLEDNING

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

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

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

KLASSIFICERING EXPLOATERINGS- OCH PROJEKT-
FASTIGHETER OCH FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Foretagsledningen gor en individuell bedémning av varje
fastighet for att avgora om syftet ir att utveckla och avyttra
bostider, sdvil hyresritter som bostadsritter, eller om syftet r
att 4ga fastigheterna lingsiktigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

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

Foretagsledningen bedémer vid varje enskilt forvirv vilka
kriterier som ar uppfyllda. Under ar 2020 och 2019 har fore-
tagsledningen gjort bedémningen att enbart tillgingsférvirv har
genomforts.
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TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV

I vissa tillgingsforvirv forekommer tilliggskopeskillingar som
ska utgd om vissa hiindelser intriffar i framtiden. Dessa tilldggs-
kopeskillingar redovisas nir den underliggande hindelse som gor
att en tilliggskdpeskilling ska utgd intriffar.

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

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

i foretagets resultat och kassafléde till £6ljd av férindringar i

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

LIKVIDITETSRISK

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

FINANSIERINGSRISK

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

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

KREDITRISK

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent

inte kan fullgdra sina ataganden gentemot bolaget. Kreditris-
ken bland fordringar for fastighetsforsiljningar bedéms vara
begrinsad d4 risken att motparterna inte skulle kunna fullgéra
sina dtaganden bedoms vara lag. Per arsskiftet uppgar forfallna
fordringar till 21 mkr (0).

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga fordringar 99 1162
Kortfristiga fordringar 195 960
Likvida medel 163 535
Maximal exponering for kreditrisk 457 2657

MARKNADSRISK

Rénterisk

Rinterisk kan dels bestd av forindring i verkligt virde till f6ljd
av forindringar i rintor — prisrisk, dels férindringar i kassaflode
— kassaflddesrisk. Rintebindningstiden ir en viktig faktor som
paverkar rinterisken. Langa rintebindningar innebir hégre pris-
risk och korta rintebindningstider innebir hogre kassaflodes-
risk. Koncernen strivar efter att ha en kort rintebindningstid.



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

Finansiella tillgangar/

skulder varderade till Upplupet
verkligt varde via resul- anskaffnings-
KONCERNEN, MKR tatrakningen véirde
Finansiella tillgangar i balansrakningen 2021-12-31
Fordringar hos intressebolag 94
Andra langfristiga vardepappersinnehav 755
Andra langfristiga fordringar 11
Kundfordringar 5
Ovriga fordringar 177
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 7
Likvida medel 163
Summa 755 457
Finansiella skulder i balansrdkningen 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1844
Skulder till intresseféretag 1
Ovriga langfristiga skulder 1
Derivatskuld 0
Kortfristiga rantebarande skulder 406
Leverantdrsskulder 6
Ovriga kortfristiga skulder 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 41
Summa 0 2321
Finansiella tillgangar/
skulder viarderade Upplupet
till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatréakningen varde
Finansiella tillgangar i balansriakningen 2020-12-31
Fordringar hos intressebolag 228
Andra langfristiga vardepappersinnehav 300
Andra langfristiga fordringar 1070
Kundfordringar 46
Ovriga fordringar 750
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 28
Likvida medel 535
Summa 300 2 657
Finansiella skulder i balansrakningen 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 2580
Skulder till intresseféretag 24
Ovriga l&ngfristiga skulder 535
Derivatskuld 1
Kortfristiga rantebarande skulder 1172
Leverantorsskulder 72
Ovriga kortfristiga skulder 634
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 180
Summa 1 5197

VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgingar och
skulder bedéms inte avvika visentligt fran det verkliga virdet
utom for obligationslan dir verkligt virde bedéms uppga till
503 mkr (1 247) jimfért med bokfort virde om 500 mkr (1
215). Verkligt virde f6r obligationslin har bedomts enligt niva
1, vilket innebdr att virdet hirleds fran noterade priser pa en ak-
tiv marknad. Kundfordringar, 6vriga fordringar, likvida medel,
leverantdrsskulder same vissa dvriga skulder har en kvarvarande
livslingd pa mindre 4n 6 minader varfor det redovisade virdet
anses reflektera det verkliga virdet. Majoriteten av de rintebi-
rande banklinen 16per med rorlig rinta varvid det redovisade

virdet anses reflektera verkligt virde. Finansiella tillgingar
virderade till verkligt virde via resultatrikningen avser onote-
rade innchav i Norefjell Prosjektutvikling AS, A&B Invest AS
samt Bergavik Fastighets AB. Innehaven har virderats baserat
pa transaktioner mellan tvd oberoende parter. Verkligt virde
for innehav har bedémts enligt niva 3 i verkligt virde hierarkin
da virdet baseras pa det justerade virdet pa transaktioner pd en
¢j aktiv marknad. Ingen visentlig resultateffeke har redovisats

under 2021.

Koncernens forvaleningsfastigheter virderas till verkligt virde

enligt nivi 3.
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HANTERING AV KAPITALRISK

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

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

Under 2021 var koncernens strategi att uppritthilla en
soliditet pi minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2021
var 60 procent (36). Koncernens strategi dr oférindrad jimfort
med foregiende 4r.

Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Nettoomsattning per verksamhetsgren

Fastighetsverksamhet 121 123
Férséljning omsattningsfastigheter 459 1973
Intékter fran fastighetsforvaltning 7 4
Ovrigt 6 365
Summa 593 2465
MODERBOLAGET, MKR 2021 2020
Nettoomsattning per verksamhetsgren

Fastighetsverksamhet 13 12
Intékter fran fastighetsforvaltning 13 10
Ovrigt 6 7
Summa 32 29
Koncernens omsittning hinfor sig i sin helhet till Sverige. Fast-

ighetsverksamheten avser till storsta del av hyresavtal avseende

bostider. Dessa ingds normalt tillsvidare dir hyresgisterna har

mdjlighet att siga upp avtalen med tre manaders uppsignings-

tid.

Not 5 Rorelsens kostnader férdelade pa kostnadsslag

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Drifts- och underhallskostnader -469 -51
Produktionskostnader -50 -1 691
Ovriga externa kostnader -24 -94
Personalkostnader -80 -170
Av-och nedskrivningar -1 -28
Ovriga rorelsekostnader 0 -38
Aktiverade projektkostnader 0 126
Summa -624 -1946
Not 6 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget 4r ur ett redovisningsperspektiv att be-

trakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av

lokaler och bostider. Nedan anges avtalade framtida minimilea-

seavgifter inom respektive intervall. Bostadskontrakten betraktas

som tillsvidarekontrakt.

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Avtalade hyresintakter inom ett ar 102 89
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 16 35
Avtalade hyresintékter senare an fem ar 9 2
Summa 127 126
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Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestér till storsta delen av hyra for
parkeringsplatser for vidareuthyrning i tre projekt samt hyra for
de lokaler i vilka koncernen bedriver sin verksamhet. Nyttjande-
ritestillgingar redovisas i balansrikningen som Nyttjanderitter.

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Nyttjanderatter
Ingadende redovisat varde 84 55
Anskaffningar 12 58
Avskrivningar 0 -21
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag -72 0
Uppsagda kontrakt 0 -8
Utgaende redovisat varde 24 84
Not 8 Upplysning om revisionsarvode och kostnadsersattning
I Produktions- och drifts kostnader ingir arvode och kostnads-
ersittning till revisor med:
KONCERNEN, MKR 2021 2020
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag -3 -6

revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0 0

ovriga uppdrag 0 -1
Summa -3 -7
MODERBOLAGET, MKR 2021 2020
Ernst & Young AB

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

- - - - - o
Not 9 Av- och nedskrivningar av anlaggningstililgangar
KONCERNEN, MKR 2021 2020
Inventarier, verktyg och installationer -1 -7
Leasingavskrivning 0 -21
Summa -1 -28
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Not 10 Ersattning till anstallda

KONCERNEN, MKR 2021 2020

Loéner och andra erséattningar

Styrelse, VD och ledande befattningshavare -3 -3

Ovriga anstéllda -71 -109

Summa -74 -112

Sociala kostnader -8 -54

- varav pensionskostnader inklusive sérskild I6neskatt -2 -18

Summa -82 -166

Under 2021 har Magnolia Bostad omklassificerats fran koncern-

bolag till intressebolag.

Under 2020 har vissa personalkostnader inom koncernen ak-
tiveras i projekten. Dirfor 6verstiger beloppet som anges i noten
beloppet som redovisas i resultatrikningen.
Styrelse, VD och ledande befattningshavare utgors av Fredrik

Holmstrom och Erik Rune (tilltridde som VD 2020-08-17).

Not 11 Medelantal anstallda

KONCERNEN 2021 2020

Medelantal anstallda med férdelning pa kvinnor och man uppgar till:

Kvinnor 11 72

Méan 9 51

Summa 20 123
o - -

Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag

KONCERNEN, MKR 2021 2020

Omvardering vid 6vergang fran dotterforetag till intresseforetag 769 0

Summa 769 0

MODERBOLAGET, MKR 2021 2020

Utdelning pa andelar i koncernféretag 1000 42

Summa 1000 42
o == -

Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag

KONCERNEN, MKR 2021 2020

Andelar i intresseféretags resultat 531 81

Summa 531 81
o - - - -

Not 14 Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

-m - - - o

som ar anlaggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2021 2020

Resultat vid avyttring av andelar i andra féretag 3 8

Nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra foretag 0 -4

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

Orealiserad vardeférandring 472 109

Summa 479 113
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Not 15 Finansiella intakter

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Ranteintakter, évriga 6 5
Ovriga finansiella intakter 5 9
Summa 1 14
MODERBOLAGET, MKR 2021 2020
Ranteintakter, koncernforetag 1 2
Summa 1 2
Not 16 Finansiella kostnader
KONCERNEN, MKR 2021 2020
Réntekostnader, dvriga -129 -208
Ovriga finansiella kostnader =B -14
Summa -134 =222
o O
Not 17 Skatt pa arets resultat
KONCERNEN, MKR 2021 2020
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat -2 -3
Uppskjuten skatt
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader -118 -107
- avseende temporar skillnad mellan redovisat och skatteméassigt varde pa vardepapper -28 -22
Summa -148 -132
Not 18 Avstamning av effektiv skatt
KONCERNEN, MKR 2021 2020
Resultat fére skatt 2131 1085
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4%) -439 -232
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantekostnader -6 -44
Skatteeffekt av 6vriga ej avdragsgilla kostnader 0 -6
Skatteeffekt av ej skattepliktig forséaljning av forvaltningsfastighet 0 24
Skatteeffekt av 6vriga ej skattepliktiga intakter 240 164
Skatteeffekt av ej aktiverade underskottsavdrag 0 -24
Skatteeffekt av temporara skillnader 57 -13
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag 0 0
Skatteeffekt dvriga poster 0 -1
Redovisad effektiv skatt -148 -132
Not 19 Goodwill
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Ingadende anskaffningsvéarde 6 6
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag -6 0
Utgaende redovisat virde 0 6

Den arliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte ndgra nedskrivningsbehov.
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Not 20 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31

Ingédende verkligt varde 4156 2881

Omklassificeringar * -1483 543

Investeringar och férvérv 261 1019

Orealiserade vardeférandringar 506 604

Forsaljning till JV 0 -186

Avyttringar 0 -705

Utgaende verkligt virde 3440 4 156

* Det varde som avkonsoliderats i och med omklassificeringen av innehavet i Magnolia.

Antalet forvaleningsfastigheter uppgér till 70 (61) st. KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till Virdeférandring Resultateffekt

verkligt virde. Verkligt virde baseras pa marknadsvirderingar fore skatt, % (Mkr) Soliditet, %

utforda av oberoende virderingsinstitut. I normalfallet anvinds +10 344 62

en kassaflédesmodell dir driftséverskotten minus dterstien- 0 0 60

de investeringar nuvirdeberiknas under en fem- eller tioarig -10 -344 58

kalkylperiod for att faststilla verkligt virde. Kalkylrintan utgor

ett nominellt rintekrav pa totalt kapital fore skatt. Rintekravet

ir baserat pd bedomningar av marknadens forrintningskrav for

likartade objeke. I virderingarna har ett langsiktigt inflationsan-

tagande om 2,0 procent anvints. Direktavkastningskravet ligger

inom intervallet 1,5% till 6,7%. Forvaltningsfastigheter virderas

enligt nivé 3.

Not 21 Inventarier

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31

Ingadende anskaffningsvéarde 134 98

Omklassificering -29 0

Inkép 21 36

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 126 134

Ingadende avskrivningar enligt plan -22 -15

Omklassificering 17 0

Arets avskrivningar enligt plan =l -7

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 -22

Utgaende redovisat viarde 120 112

| beloppet ingar konst som ej skrivs av pa med 118 (97) mkr.

Not 22 Andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET, MKR 2021-12-31 2020-12-31

Ingadende anskaffningsvéarde 81 81

Ingdende nedskrivning -51 -51

Utgaende redovisat varde 30 30

SPECIFIKATION AV BOLAGETS INNEHAV AV AKTIER

NAMN Org. nummer Sate Antal andelar Andeliprocent* Redovisatvérde

F Holmstrom Fastigheter AB 556530-3186 Stockholm 100 100,00% 30

F Holmstrém Private Equity AB 556724-4800 Stockholm 100 100,00% 0
30

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

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 483 382
Anskaffning 1194 7
Avyttring -99 -73
Aktiedgartillskott 0 87
Andel av intressefdretags resultat 308 77
Nyemission 471 0
Omvardering 267 0
Omklassificeringar -360 3
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2264 483
Ingéende nedskrivningar -10 -10
Arets nedskrivning 0 0
Omklassificeringar 10 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -10
Utgaende redovisat varde 2264 473
Not 24 Specifikation av bolagets innehav av aktier
och andelar i intresseforetag

Redovisat
NAMN Org. nummer Sate  Andeliprocent* varde, mkr
Kvitfjell Prosjektutvikling AS 992601787 Oslo, Norge 34,0% 0
Vincero Fastigheter 5 AB 559299-5467 Stockholm 50,0% 532
HAM Nordic AB 559279-7376 Stockholm 50,0% 1627
Ankarhagen Holding AB 559343-8699 Stockholm 20,1% 81
Sachajuan Haircae AB 556646-8152 Stockholm 32,0% 19
My Jemma SARL 7000094929 Monaco, 40,0% 0

Frankrike

Beauty Pro AB 556969-6410 Stockholm 25,3% 5
Summa 2264
*  Avser bade kapital- och dgarandel.
Not 25 Fordringar hos intresseforetag, lang och kort
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 228 297
Omklassificering -181 0
Tillkommande poster 88 95
Avgaende poster -41 -164
Utgaende redovisat varde 94 228
Not 26 Andra langfristiga vardepappersinnehav
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 300 107
Férvarv 197 90
Omvardering 471 107
Omklassificeringar -41 -3
Avgaende poster -172 -1
Utgaende redovisat varde 755 300
Not 27 Andra langfristiga fordringar
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 0 1005
Erlagd handpenning 0 33
Depositioner 3 9
Ovrigt 8 23
Utgéende redovisat virde 11 1070
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Not 28 Exploaterings- och projektfastigheter

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 999 1382
Pagaende nybyggnad 0 773
Omklassificeringar * -999 -543
Foérvarv 0 1078
Forséljningar 0 -1 691
Utgaende redovisat virde 0 999
* Det varde som avkonsoliderats i och med omklassificeringen av innehavet i Magnolia.

Not 29 Hyres- och kundfordringar

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Hyres- och kundfordringar netto B 46
Avséttning for osékra kundfordringar 0 0
Utgaende redovisat virde 5 46
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar 2021-12-31 2020-12-31
Ej forfallna hyres- och kundfordringar 4 27
Férfallna < 30 dagar 0 11
Forfallna 31-90 dagar 0 0
Férfallna > 90 dagar 1 11
Summa ej nedskrivna hyres-och kundfordringar 5 49
Forfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 -3
Summa hyres- och kundfordringar 5 46
Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Férutbetalda kostnader 7 19
Upplupna intakter 0 1
Upplupna ranteintakter 0 8
Ovriga poster 0 0
Summa 7 28
MODERBOLAGET, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna ranteintakter 1 0
Summa 1 0
Not 31 Ovriga fordringar

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 0 625
Fordran varepappersforsaljning 150 0
Erlagd handpenning 25 86
Depositioner 0 6
Ovriga poster 2 33
Summa 177 750

Not 32 Antal aktier och kvotvarde, moderbolaget

MODERBOLAGET
Antal aktier uppgar till 1 000 st och kvotvirdet dr 100 kr
per aktie.
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Not 33 Uppskjuten skatt

KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa byggnader 390 353
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa vardepapper 53 25
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa obeskattade reserver 1 1
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skattemassigt varde pa derivat 0 0
Summa 444 379
Not 34 Rantebarande skulder och ovriga langfristiga skulder
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Banklan 1304 1524
Obligationslan 500 965
Handpenning 0 91
Ovriga langfristiga skulder 42 535
Summa 1846 3115
Kortfristiga rantebarande skulder
Banklan 402 754
Obligationslan 0 251
Ovriga 1&n 4 167
Summa 406 1172
Totalt 2252 4287
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 1492 1172
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 760 3115
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 2252 4287
Not 35 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Férutbetalda hyresintakter 15 13
Upplupna personalkostnader 2 37
Upplupna rantekostnader 9 40
Ovriga poster 15 90
Summa 41 180
Not 36 Stallda sakerheter
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 1439 1639
Pantsatta internreverser 601 742
Pantsatta aktier i dotterbolag 26 1378
Pantsatta aktier i intressebolag 0 60
Efterstéllda aktiedgarlan 121 0
Andra stéllda sakerheter 82 65
Summa 2269 3884
Not 37 Eventualforpliktelser
KONCERNEN, MKR 2021-12-31 2020-12-31
Ovriga borgensatagande 0 167
Summa 0 167
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Not 38 Narstaendetransaktioner

KONCERNEN

Nirstdendetransaktioner har férekommit mellan moderbola-
get, dess moderbolag, dess dotterbolag och intressebolag, samt
mellan dotterbolagen, i form av utlining av likvida medel och
fakturering av interna tjinster mellan bolagen.

KONCERNEN, MKR 2021 2020
Inkop/forsaljning fran/till intresseforetag 0 0
Fordringar pa intressebolag

Svenska Husgruppen Intressenter AB - 36
FL Properties Uppsala AB - 0
Magnolia Senap AB = 0
Moutarde Equity AB - 0
Bollmora Vardfastigheter AB - 2
Magsam Holding AB = 55
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB - 4
Upplandsbro Brogards Etapp 2 AB - 12
Magnolia Projekt 5224 AB - 69
Magnolia Projekt 595 AB - 8
JV Edeh Bostad AB = 0
Vincero Fastigheter 3 AB = 42
Kvittfjell Prosjektutvikling AS 6 5
Vincero Fastigheter 5 AB 40 =
HAM Nordic AB 8 =
Ankarhagen Holding AB 40 -
Summa 94 228
Skulder till intresseforetag

Moutarde Equity AB - 3
Upplandsbro Brogards Etapp 2 AB - 0
Magnolia Projekt 5224 AB 20
Summa 0 24

Not 39 Definition av
nyckeltal

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

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

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

Kassalikviditet, %

Omsittningstillgingar exklusive lager i procent av icke rintebir-

nade skulder.

Soliditet, %

Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Not 40 Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut

Dotterféretaget Holmstréom Fastigheter Holding AB (publ)
("HFH”) har tillsammans med Slitté Core Plus AB (”Slitt5”)
och Latona Fastigheter AB ("Latona”) etablerat ett JV-bolag
avseende dgandet i Klippudden Fastigheter AB. Samarbetet
etablerades under februari 2022. Efter transaktionen igs JV-bo-
laget (direke eller indireke) till 50 % av Slittd, 47,5 % av HFH
och 2,5 % av Latona. Fastigheterna siljs in till de virderingar
som foreligger per 31 december 2021. Fér dnnu ¢j till tillerddda
fastigheter kommer HFH fa tilliggskdpeskilling om nirmare 50
mkr. F Holmstrém Fastigheter AB kommer fortsatt vara asset
manager for Klippudden Fastigheter.

Not 44 Forslag till resultat-
disposition

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar ate till forfogande

stiende vinstmedel (kronor):

124 496 279
1000751892

balanserad vinst
arets vinst

1125248 171

disponeras sa att

i ny rékning balanseras 1125248171

1125248 171




Underskrifter

Undertecknad férsikrar att koncern- och arsredovisningen har
upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS, sidana de antagits av EU, respektive god redovisningssed
och ger en rittvisande bild av koncernens och foretagets still-
ning och resultat, samt att forvaltningsberittelsen f6r koncernen

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

Stockholm den 23 maj 2022

Fredrik Holmstrom
Styrelseledamot

Erik Rune
Verkstillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats den 23 maj 2022.

Ernst & Young AB

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for E Holmstromgruppen AB for rikenskapsaret
2021. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 68-97 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig
med 4rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information 4n drsredovisningen och koncernredovis-
ningen

Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har an-
svaret for den andra informationen. Den andra informationen
bestar av sidorna 1-67, men innefattar inte drsredovisningen,
koncernredovisningen och vér revisionsberittelse avseende
dessa.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir det vért ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och éverviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vid denna genomging beaktar vi dven den kun-
skap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

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

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for be-
démningen av bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan piverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realis-
tiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

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

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

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

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

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

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



ningen. Vi drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osikerhetsfak-
tor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhimtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hindelser eller férhillanden gora att ett
bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

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

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

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver vér revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstil-
lande direktorens forvaltning av E Holmstromgruppen AB for
rikenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betrif-
fande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

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

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

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

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren i ndgot visentligt
avseende:

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

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

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras
pa var professionella beddmning med utgangspunket i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pd
sidana atgirder, omriden och forhallanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild
betydelse for bolagets situation. Vi gr igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra for-
hillanden som ir relevanta fo6r vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag f6r vért uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 23 maj 2022
Ernst & Young AB

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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KONTAKTINFORMATION

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

Hemsida: www.holmstromgruppen.se
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