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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 2 237098 171 234 042 813
Annen driftsinntekt 2 865 166 3123481
Sum inntekter 239 963 337 237 166 294
Kostnader

L annskostnad 3,12 121 644 092 121 203 424
Av- og nedskrivning pa driftsmidler/ immaterielle eiendeler 5 7051737 9576 852
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 5

Annen driftskostnad 3 107 409 397 100 759134
Sum kostnader 236 105 226 231539410
Driftsresultat 3858 112 5626 883
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 12 460 000 14 636 300
Inntekt painvestering i tilknyttet selskap

Inntekt pdinvestering i datterselskap

Annen renteinntekt 5672 159 502
Sum finansinntekter 12 465 672 14 795 802
Nedskrivning av aksjer i datterselskaper

Tap ved salg av akgjer i dattersel skap

Rentekostnad til foretak i samme konsern 444 627 776 653
Annen finanskostnad 102 037 82755
Sum finanskostnader 546 664 859 408
Netto finans 11 919 008 13936 394
Ordineert resultat far skattekostnad 15777 119 19563 277
Skattekostnad pa ordinaat resultat 4 3472 348 3899726
Ordinaat resultat etter skattekostnad 12304 771 15 663 551
Arsresultat 12304 771 15663 551
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Arsresultat etter minoritetsinter esser 12304 771 15 663 551
Totalresultat 12304 771 15 663 551

Overfaringer og disponeringer

Avsatt til fond for vurderingsforskjeller 11
Ordinaat utbytte 11 15 000 000
Konsernbidrag 11
Overfert til/ (fra) annen egenkapital 11 12304 771 663 551
Overfert fra annen egenkapital 11
Sum overferinger og disponeringer 12304 771 15 663 551
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Forskning og utvikling 5 5275774 3338976
Utsatt skattefordel 4 1213289 1695 687
Goodwill

Sum immaterielle eiendeler 6 489 063 5034 662

Varigedriftsmidler

Maskiner og anlegg 5 4 444 569 3620183
Kunst 5 55333 55333
Drifts @sare, inventar etc 5 3246 078 7 534 466
Sum varige driftsmidler 7 745 980 11 209 981

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 6 48 558 147 40 890 051
Lan til foretak i samme konsern

Investeringer i tilknyttet selskap 6

Innskuddsfond OTP 12

Andre langsiktige fordringer 13 5205 567 5201 125
Sum finansielle anleggsmidler 53763714 46 091 176
Sum anleggsmidler 67 998 757 62 335820
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 7 17 156 623 16 540 812
Fordringer dattersel skap 7 12 460 000 16 187 159
Andre kortsiktige fordringer 7 5623 290 4746 480
Sum fordringer 35239913 37474 451

Bankinnskudd, kontanter og lignende
Bankinnskudd, kontanter o.l. 89 6773944 17 767 630
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 6773944 17 767 630
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Sum omlgpsmidler 42013 857 55 242 081
SUM EIENDELER 110012 614 117 577 900

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital (410 000 aksjer akr 10) 10, 11 4100 000 4100 000
Overkurs 11 8900 000 8900 000
Sum innskutt egenkapital 13 000 000 13 000 000

Opptjent egenkapital

Fond for vurderingsforskjeller 11

Annen egenkapital 11 17233713 4928 942
Sum opptjent egenkapital 17233713 4928 942
Sum egenkapital 30233713 17 928 942
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 4

Andre avsetninger for forpliktel ser 650 000

Sum avsetninger for forpliktelser 650 000

Annen langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld til konsernsel skap 7 17576 472 22 246 265
Sum annen langsiktig gjeld 17576 472 22 246 265
Sum langsiktig gjeld 18 226 472 22 246 265

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 7 12 342 793 13588830
Betalbar skatt 4 2984 846 5161763
Skyldige offentlige avgifter 9087 929 8 874 806
Utbytte 11 15 000 000
Gjeld konsernsel skap 7 9857736 33000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Palgpt lann mv. 15 482 637 15736 878
Annen kortsiktig gjeld 11 796 489 19007 416
sum kortsiktig gjeld 61 552 430 77 402 694
Sum gjeld 79 778 901 99 648 959
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 110012 614 117 577 900
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Newsec Basale AS
Styrets arsberetning 2021

Selskapets virksomhet

Newsec Basale AS forestér eiendomsforvaltning og bygningsdrift. Selskapet har forretningsadresse i Trondheim,
og har i tillegg virksomhet i Oslo, Bergen, Stavanger, Tromsa, Alta, Bodw og Sandefjord. Selskapet eide ved
arets utlap folgende selskap:

Newsec Basale Neeringsmegling AS (100 %)
Newsec Drift AS (100 %)
Sameiedrift AS (100 %)
Sameiedrift 2 AS (100 %)
Fellesservice AS (100 %)
OCCI Drift AS (100 %)
Galleriet Drift AS (100 %)
Newsec Project AS (100 %)
Newsec Ser AS (51 %)
Newsec Fornebu AS (100 %)
Tjuvholmen Drift AS (100 %)
Tryggvason Drift AS (60 %)
Helhetskontroll AS (50 %)

Fortsatt drift
Styret mener at &rsregnskapet med tilhorende noter gir et rettvisende bilde av Newsec Basale AS sine eiendeler,
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret kjenner ikke til inntrufne omstendigheter etter arsskiftet som er av betydning for vurdering av selskapets
stilling og resultat utover det som fremkommer under punktet om fremtidig utvikling. Regnskapet er avlagt
under forutsetning om fortsatt drift jfr. Regnskapslovens § 3-3 og det bekreftes herved at denne forutsetningen er
til stede.

Arbeidsmilje

Det totale sykefravaeret i Newsec Basale AS har 1 2021 vert pa 3,6 %. Etter styrets oppfatning er arbeidsmiljoet
og den generelle trivselen pa arbeidsplassen god. Det er gjennomfert medarbeiderundersekelse i lapet av aret
med godt resultat, og en betydelig fremgang sammenlignet med resultatet i 2020. Administrasjonen jobber
fortlopende med tiltak for 4 redusere sykefravaret.

Det er i lopet av aret ikke innrapportert alvorlige hendelser eller ulykker som har medfort lengre sykefravar.

Ytre miljo
Selskapets vesentligste miljepavirkning er CO:-utslipp gjennom reisevirksomhet, bilbruk for driftspersonell og
energibruk i lokalene.

Totalt beregnet COs-utslipp fra virksomheten i 2021 var 202,1 tonn, som er en reduksjon pa 21,7 %
sammenlignet med fjoraret.

Selskapet har fokus pd valg av miljgvennlige lasninger, og forsgker & redusere bilbruken i vére driftsavdelinger
og gjennom & bytte ut eldre fossilbilder med EL-biler. Newsec Basale sgker aktivt 4 pivirke samarbeidspartnere
til 4 gjore miljovennlige valg der dette synes fornuftig i et gkonomisk og/eller et verdimessig perspektiv. Som et
ledd i dette har selskapet tiltrddt Grenn Byggallianses « 10 anbefalte strakstiltak for byggeiere» i vir
forvaltningsvirksomhet.

Transaksjom (09222115557472539523 Signert BL, HA, TAE2
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Likestilling og mangfold
Selskapet har ved arsslutt 140 ansatte, hvorav 92 menn og 48 kvinner. Styret bestar av 3 menn.

Selskapet arbeider aktivt for 4 sikre alle like muligheter og rettigheter nér det gjelder rekruttering, vilkir og
utviklingsmuligheter, og har i personal- og lederhindbok nedfelt retningslinjer for 4 forhindre diskriminering
bl.a. som folge av etnisitet, livssyn, kjennsidentitet, alder og livssituasjon. For arbeidstakere og arbeidssekere
med nedsatt funksjonsevne foretas det individuell tilrettelegging av arbeidsplass og arbeidsoppgaver.

Som del av vart kvalitetssystem er det etablert rutiner for & melde inn forbedringsforslag og avvik ogsé knyttet til
diskriminering og likestilling, og det er etablert varslingsordning hos ekstern akter ref. ogsé
https://www.newsec.no/om-oss/verdier. Evt. innmeldte uenskede hendelser granskes, og som del av vért lepende
kvalitetsarbeid iverksettes malrettede tiltak for & motvirke diskriminering.

Forskjeller i lonn er knyttet til forskjellige stillinger/ansvarsomrader. Selskapet forskjellsbehandler ikke grunnet
kjonn, alder eller religion. Det er ingen betydelige forskjeller mellom menn og kvinner knyttet til sykefraver,
arbeids- /overtid eller andre faktorer.

En fullstendig likestillingsredegjerelse kan fis utlevert ved forespersel.

Fremtidig utvikling
Styret er av den oppfatning at ettersparselen etter de tjenester som selskapet tilbyr er skende og at selskapet har
et godt grunnlag for ytterligere utvikling.

Hendelser etter balansedagen — Covid 19

Newsec Basale AS har handtert situasjonen med COVID-19 i 2021 i trdd med de rad, forordninger og regler som
helsemyndigheter og andre lokale og nasjonale myndigheter har kommunisert.

Operativt har selskapet opprettholdt sin virksomhet, delvis gjennom en kombinasjon av hjemmekontor og arbeid
fra kontorene for funksjonarer, og tilnzermet ordiner tilstedevarelse pé byggene for driftspersonell. Alle vare 9
kontorer har veert i operativ drift hele &ret. Newsec Basale AS har ikke sekt noen kompensasjonsordninger i regi
av myndighetene.

Resultat, investeringer, finansiering og likviditet
Omsetningen i selskapet ble okt fra kr. 237,2 millioner i 2020 til kr. 240,0 millioner i 2021. Arsresultatet i 2021
ble kr. 12,3 millioner mot kr. 15,7 millioner i 2020.

Samlet kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter i selskapet var pa kr 7,5 millioner. Avviket i kontantstrem fra
operasjonelle aktiviteter mot selskapets driftsresultat er i det vesentligste relatert til endringer i omlapsmidler og
kortsiktig gjeld.

Investeringene i selskapet i 2021 var pa kr 5,5 millioner i varige driftsmidler, samt kr 7,0 millioner i aksjer i
datterselskaper.

Likviditetsbeholdningen i Newsec Basale AS var pd kr 6,8 millioner pr 31.12.2021.

Totalkapitalen for selskapet var ved utgangen av dret 110,0 millioner mot 1176 millioner aret for.
Egenkapitalandelen pr 31.12.2021 var pd 27,5 % mot 15,3 % pr 31.12.2020.

Finansiell risiko
Marredsrisiko
Selskapet er i liten grad eksponert for endringer i valutakurser.

Kredittrisiko
Risiko for at motparter ikke har ekonomisk evne til & oppfylle sine forpliktelser anses lav, da det historisk sett
har vert lite tap pa fordringer. Brutto kredittrisiko pé balansedagen utgjer 17,2 millioner for selskapet.

Likviditetsrisiko
Styret vurderer likviditeten i selskapet som god, og det er ikke besluttet 4 innfere tiltak som endrer
likviditetsrisikoen.

Transaksjom (09222115557472539523 Signert BL, HA, TAE2
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Disponering av resultatet
Styret foreslar at arsresultatet pa kr. 12.304.771,- disponeres slik:

Overfort til annen egenkapital kr. 12.304.771
Sum disponert kr. 12.304.771

Trondheim, 30. juni 2022

Bjomn Peter Georg Lindeborg Trond Arne Espés Hilmar Auran
styreleder styremedlem administrerende direktor/ styremedlem

Transaksjom (09222115557472539523 Signert BL, HA, TAE2
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Resultatregnskap
Newsec Basale AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2021 2020
Salgsinntekt 2 237098 171 234 042 813
Annen driftsinntekt 2 865 166 3123 481
Sum driftsinntekter 239 963 337 237 166 294
Lonnskostnad 3,12 121644092 121203424
Av- og nedskrivning pé driftsmidler/ immaterielle eiendéler 7 051 737 9576 852
Annen driftskostnad 3 107 409 397 100 759 134
Sum driftskostnader 236105226 231539410
Driftsresultat 3 858 112 5 626 883
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pa investering i datterselskap 6 12 460 000 14 636 300
Annen renteinntekt 5672 159 502
Rentekostnad til foretak i samme konsern 444 627 776 653
Annen finanskostnad 102 037 82 755
Resultat av finansposter 11 919 008 13 936 394
Ordingrt resultat for skattekostnad 15777 119 19 563 277
Skattekostnad pé ordinzert resultat 4 3472 348 3 899 726
Arsresultat 12304 771 15 663 551
Overfaringer

Avsatt til utbytte 11 ¢ -15000000
Overfort til/ (fra) annen egenkapital 11 -12304 771 -663 551
Sum overfaringer 12304 771 15 663 551

Newsec Basale AS

Side 1

Transaksjon 09222115557472539523

Signert BL, HA, TAE2
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Balanse

Newsec Basale AS
Fiendeler Note 2021 2020
Anleggsmidler
Forskning og utvikling 5 5275774 3338976
Utsatt skattefordel 4 1213289 1 695 687
Sum immaterielle eiendeler 6 489 063 5034 662
Varige driftsmidler
Maskiner og anlegg 5 4 444 569 3620183
Kunst 5 55333 55333
Driftslosare, inventar ¢t 5 3246 078 7 534 466
Sum varige driftsmidler 7 745 980 11 209 981
Finansielle driftsmidler
Investeringer 1 datterselskap 6 48 558 147 40 890 051
Andre langsiktige fordringer 13 5205 567 5201125
Sum finansielle anleggsmidler 53763 714 46 091 176
Sum anleggsmidler 67 998 757 62 335 820
Omlepsmidler
Fordringer
Kundefordringer 7 17 156 623 16 540 812
Fordringer datterselskap 7 12 460 000 16 187 159
Andre kortsiktige fordringer 7 5623290 4746 480
Sum fordringer 35239913 37474 451
Bankinnskudd, kontanter o.1. 8,9 6773 944 17 767 630
Sum omlepsmidler 42 013 857 55 242 081
Sum eiendeler 110 012 614 117 577 900
Newsec Basale AS Side 1

Transaksjom (09222115557472539523 Signert BL, HA, TAE2
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Balanse
Newsec Basale AS
Egenkapital og gjeld Note 2021 2020
Innskutt egenkapital
Aksjekapital (410 000 aksjer 4 kr 10) 10, 11 4 100 000 4 100 000
Overkurs 11 8 500 000 8 900 000
Sum innskutt egenkapital 13 000 000 13 000 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 11 17233 713 4928 942
Sum opptjent egenkapital 17 233 713 4 928 942
Sum egenkapital 30233713 17 928 942
Gjeld
Andre avsetninger for forpliktelser 650 000 0
Sum avsetning for forpliktelser 650 000 0
Langsiktig gjeld til konsernselskap 7 17 576 472 22 246 265
Sum annen langsiktig gjeld 17 876 472 22 246 265
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 7 12 342 793 13 588 830
Gjeld konsernselskap 7 9857736 33 000
Betalbar skatt 4 2 984 846 5161 763
Skyldige offentlige avgifter 9 087 929 8 874 806
Palopt lenn mv. 15 482 637 15736 878
Utbytte 11 0 15 000 000
Annen kortsiktig gjeld 11 796 489 19 007 416
Sum kortsiktig gjeld 61 552 430 77 402 694
Sum gjeld 79 778 901 99 648 959
Sum egenkapital og gjeld 110 012 614 117 577 900
Trondheim, 30.06.2022
Styret i Newsec Basale AS
Bjorn Peter Georg Lindeborg Hilmar Auran Trond Arne Espas
Styrets leder Administrerende direktar/ styremedlem Styremedlem
Newsec Basale AS Side 2

Transaksjom (09222115557472539523 Signert BL, HA, TAE2
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Kontantstremoppstilling
Newsec Basale AS

Kontantstramoppstilling
Kontantstremoppstilling Note 2021 2020
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat far skattekostnad 15777 19 563
Periodens betalte skatt 4 -5 162 -2 291
Ordingere av- og nedskrivninger 5 7052 9577
Resultatandel tilknyttede selskaper 6 - -
Nedskrivning aksjer i datterselskaper 6 - -
Gevinst v/ avgang driftsmidler -131 -160
Tap/ (gevinst) ved realisasjon av aksjer i datterselskap 6 - -
Endring i kundefordringer -616 -2 595
Endring i leverandegrgjeld -1246 4538
Endring i andre tidsavgrensningsposter -8 134 -3 580
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 7 540 25052
Kontantstrem fra investeringsaktiviteter
Utbetalinger ved kjap av varige driftsmidler 5 -5533 -3 489
Innbetalinger avgang driftsmidler 139 243
Ut/ inn-betalinger pa lanefordring konsern (korts./langs.) 8859 -6 050
Investert i innskuddsfond OTP 12 - -
Innbetalinger ved salg av aksjer, utdelt utbytte fra TS m.v. - -
Endring i kontanter grunnet fusjon - -
Utbetalinger ved kjap av aksjer -7 000 -1 000
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -3 635 -10 295
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Utbetalinger av konsernbidrag/ utbytte 11 -15 000 -24 000
Innbetalinger av egenkapital - -
Netto kontantstrammer fra finansieringsaktiviteter -15 000 -24 000
Netto kontantstrem for perioden -10 995 -9244
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 9 17 768 27 011
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 9 6774 17 768
Denne bestar av:
Bankinnskudd m.v. 9 6774 17 768
Newsec Basale AS

Transaksjon 09222115557472539523
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Newsec Basale AS
Noter til arsregnskapet 2021

Note 1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp | samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

1-1 Konsolidering

Newsec Basale AS inngar i Stronghold Invest AB konsern. Det blir felgelig ikke utarbeidet konsernregnskap i
underkonsemet Newsec Basale. Konsernregnskapet fas utlevert ved henvendelse til Stronghold Invest AB med
forretningsadresse Stureplan 3, Stockholm.

1-2 Bruk av estimater

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har pavirket resultatregnskapet og verdsettelsen av
eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pé balansedagen under utarbeidelsen av érsregnskapet
i henhold til god regnskapsskikk.

1-3 Valuta

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pa transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk
valuta omregnes til norske kroner ved & benytte balansedagens kurs. lkke-pengeposter som males til historisk
kurs uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes til norske kroner ved & benytte valutakursen pa
transaksjonstidspunktet. Valutakursendringer resultatfares lapende i regnskapsperioden.

1-4 Salgsinntekter
Inntekter fra salg av tjenester resultatfares i takt med opptjeningen/utfarelsen.

1-5 Skatt

Skattekostnad bestar av betalbar skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt/skattefordel er beregnet pa alle
forskjeller mellom regnskapsmessig og skattemessig verdi pd eiendeler og gjeld. Utsatt skatt er beregnet med
22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige
verdier, samt skattemessig underskudd til fremfaring ved uigangen av regnskapsaret. Netto utsatt skattefordel
balansefgres i den grad det er sannsynlig at denne kan bli nytigjort.

Betalbar skatt og utsatt skatt er regnskapsfert direkte mot egenkapitalen i den grad skattepostene relaterer seg
1il egenkapitaliransaksjoner.

1-6 Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omispsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
anskaffelsestidspunktet, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlapsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til hominelt
belgp pa opptakstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, fratrukket av- og nedskrivninger.
Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

1-7 Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives linesert over driftsmidlets forventede levetid. Direkte vedlikehold av
driftsmidler kostnadsferes Ispende under driftskostnader, mens péakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet. Dersom gjenvinnbart belep av driftsmiddelet er lavere
enn balansefart verdi foretas nedskrivning til gjenvinnbart belep. Gjenvinnbart belep er det hayeste av netto
salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdien av de fremtidige kontantstrammene som eiendelen forventes
a generere.

1-8 Datterselskap/tilknyttede selskap

Datterselskap vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er vurdert til anskaffelseskost for
aksjene med mindre nedskrivning har veert ngdvendig. Det er foretatt nedskrivning til virkelig verdi nar verdifall
skyldes arsaker som ikke kan antas & vaere forbigdende og det ma anses ngdvendig etter god regnskapsskikk.
Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er til stede.

Investeringer i tilknyttet selskap vurderes etter egenkapitalmetoden i selskapsregnskapet. Resultatandel i
tilknyttet selskap inntekisfores det aret den er opptjent. Merverdi ved erverv av aksjene avskrives og
resultatfares til fradrag i drets resultatandel fra tilknyttet selskap.
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Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datterselskap er inntektsfart samme ar som det er avsatt i givers
regnskap. Overstiger utbyttet / konsernbidraget andel av opptjent resultat etter anskaffelsestidspunkiet,
representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital, og utdelingene er fratrukket
investeringens verdi i balansen {il morselskapet.

1-9 Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

1-10 Kontantstramoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter
kontanter og bankinnskudd.

1- 11 Pensjoner
Selskapet har innskuddsbasert pensjonsordning som fyller vilkdrene etter lov om obligatorisk tjenestepensijon.

Midler bundet i innskuddsfond balansefares som anleggsmiddel, og kan kun benyttes til dekning av fremtidige
premieinnbetalinger.

Note2 Salgsinntekter

Belep i NOK 1000

2021 2020
Pr. virksomhetsomrade
Fervaltning 145 580 143 979
Driftstienester 88 253 87 034
Andre tjenester 3265 3 029
Sum 237 098 234 043
Geografisk fordeling
Norge 234 524 231 220
Sverige 638 1887
Andre land 1936 1137
Sum 237 098 234 043

Note 3 Lsnnskostnader, antall ansatte, godtg]erelser, lan tll ansatte og godtgjarelse tll revisor

Belap | NOK 1000

Lannskosthader 2021 2020
Lanninger 101 368 101 584
Arbeidsgiveravgift 11 350 8 668
Pensjonskostnader 5348 5410
Andre ytelser 3578 5 532
Sum 121 644 121 2C3

Selskapet har i regnskapsdret sysselsatt totalt 142 arsverk.
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Ytelser til ledende personer

Adm. dir. Styremedlem

Lann 2641 1681
Pensjonsutgifter 83 83
Annen godtgjarelse 131 8
2855 1772

Styrets leder mottar kun godtgjarelse fra eierselskapet.
Administrerende direkter har avtale om bonus pa inntil 25 % av arslann. Selskapet har ikke
forpliktelser knyttet til oppher av ansettelsesforholdet til administrerende direktar.
Revisor
Godtgjerelse til revisor er fordelt pa felgende:
Lovpélagt revisjon, Deloitte 170
Altestasjonstjenester -
Skatteradgivhing -
Andre tjenester (ISAE 3402-sertifisering), PwC 50

220
Det er ikke inkludert merverdiavgift i honorar til revisor.
Note 4 Skatt
Belep | NOK 1000
Arets skattekostnad fordeler seg pa: 2021 2020
Betalbar skatt 2990 5169
Endring i utsatt skatt 482 -1 269
Sum skattekostnad 3472 3900
Beregning av arets skattegrunnlag:
Resultat for skattekostnad 15777 19 583
Permanente forskjeller *) [E] -1 837
Effekt av fusjon - -
Endring i midlertidige forskjeller -2193 5770
Arets skattegrunnlag 13 591 23 498
Beregnet og resultatfert betalbar skatt, 22 % av arets skattegrunnlag 2990 5169
Skatteeffekt av avgitt konsernbidrag -5 -7
Balansefert betalbar skatt 2985 5182
Oversikt over midlertidige forskjeller: 2021 2020
Fordringer -200 -300
Varer - -
Anleggsmidler -4 515 -3 338
Avsetning etter god regnskapsskikk -800 -4 070
Gevinst- og tapskonto - -
Forskjeller som ikke inngar | beregnhingen av utsatt skatt - -
Sum -5515 -7 708
22 % utsatt skatl/ (skattefordel) -1213 -1 698
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Forklaring til hvorfor arets skattekostnad ikke utgjer 22 % av resultat

fer skatt:

22 % skatt av resultat fer skatt 3471

Permanente forskjeller (22 %) 1

Beregnet skattekostnad 3472
Effektiv skattesats **) 20%

*) Inkluderer: ikke fradragsberettige kostnader, som feks representasjon, nedskrivninger pa investeringer | aksjer
og regnskapsmessige avskrivninger pa goodwill)
**) Skattekostnad i forhold til resultat for skatt

Note 5 Varige driftsmidler

Belep i NOK 1000

Varige driftsmidler Egenutv. Biler/ Kunst Inventar/ Sum
programvare Maskiner losore driftsmidl
Anskaffelseskost pr 01.01. 5381 15113 55 33884 54 434
Reklassifisert - - - - -
Tilgang kjepte driftsmidler 2296 2193 - 1 044 5533
Avgang solgte driftsmidler - -653 - - -853
Anskaffelseskost 31.12. 7 678 16 653 55 34929 59 315
Akkumulerte avskrivninger 31.12. -2403 -12853 - -30903 46159
Akkumulerte nedskrivninger 31.12. - - -779 -779
Reklassifisert - - - -
Avgang solgte driftsmidler 644 - - 644
Balansefert verdi pr. 31.12. 5275 4445 55 3248 13 022
Arets avskrivninger 380 1359 - 5332 7 052
Arats nedskrivningar - - - - -
Totale av- og nedskrivninger 7 052

Selskapet benytter lineaere avskrivninger for alle varige driftsmidler. Den gkonomiske levetiden for driftsmidlene

* Goodwill 5 ar
* Egenutviklet programvare 3-5ar
* Maskiner/ anlegg 5 ar
* Inventar/ lasgre 3ar
* Kunst Avskrives ikke
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Note 6§ Datterselskaper og tilknyttede selskaper

Belep i NOK 1000

Datterselskaper og tilknyttede selskaper Ervervet Kontor Eierandel St.andel
Newsec Basale Naringsmegling AS 04.01.93 Trondheim 100 % 100 %
Newsec Drift AS 01.11.08 Trondheim 100 % 100 %
Sameiedrift AS 23.04.12 Trondheim 100 % 100 %
Sameiedrift 2 AS 12.09.13 Trondheim 100 % 100 %
Fellesservice AS 06.01.15 Trondheim 100 % 100 %
QCCI Drift AS 12.05.15 Trondheim 100 % 100 %
Galleriet Drift AS 09.05.16 Oslo 100 % 100 %
Tjuvholmen Drift AS 01.07.19 Oslo 100 % 100 %
Newsec Sgr AS 30.10.15 Kristiansand 51% 51 %
Newsec Project AS 19.06.15 Oslo 100 % 100 %
Newsec Fornebu AS 18.12.17 Oslo 100 % 100 %
Tryggvason Drift AS 05.05.20 Trondheim 60 % 80 %
Helhetskontroll AS 31.12.21 Oslo 50 % 50 %

Investeringene i datterselskapene vurderes etter kostmetoden.

Selskapets navn Aksje- Antall Balansefert Egenkapital Resultat 2021
kapital aksjer verdi

Newsec Basale Naeringsmegling AS 900 100 1001 4454 351
Newsec Drift AS 100 200 298 1779 2888
Sameiedrift AS 100 100 110 127 232
Sameiedrift 2 AS 100 100 110 134 132
Fellesservice AS 100 100 110 101 125
QCCI Drift AS 100 100 110 123 155
Galleriet Drift AS 100 100 110 107 158
Tjuvholmen Drift AS 100 100 24114 3551 2488
Newsec Sgr AS 499 255 1275 594 190
Newsec Project AS 277 838 342 12 500 3024 3688
Newsec Fornebu AS 100 100 171 110 -17
Tryggvason Drift AS 250 250 1000 1145 580
Helhetskontroll AS 100 1 000 7 650 1382 907
Sum 48 558 16 638 11 852

Inntekt pa investering i datterselskap gjelder avsatt konsernbidrag for 2021
med felgende belep:

Newsec Basale Nzeringsmegling AS 440
Newsec Drift AS 3350
Tjuvholmen Drift AS 3170
Sameiedrift AS 290
Sameiedrift 2 AS 160
Fellesservice AS 180
OCCI Drift AS 190
Galleriet Drift AS 200
Newsec Project AS 4 500
Sum 12 480
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Note 7 Mellomvarende med selskap | samme konsemn ag tilknyttede selskap

Belep i NOK 1000

Fordringer 2021 2020
Kortsiktig fordring Newsec Basale Naeringsmegling AS - -
Kortsiktig fordring Newsec Drift AS - -
Kortsiktig fordring Tjuvholmen Drift AS - -
Kortsiktig fordring Newsec Sar AS 1050 200
Kortsiktig fordring Newsec Project AS 345 -
Kortsiktig fordring Newsec Asset Management AS - 84
Kortsiktig fordring Sameiedrift AS - 330
Kortsiktig fordring Sameiedrift 2 AS - 165
Kortsiktig fordring Fellesservice AS - 135
Kortsiktig fordring OGCCI Drift AS - 227
Kortsiktig fordring Galleriet Drift AS - 210
Kortsiktig fordring Tryggvascn Drift AS 138 200
Fordring konsernbidrag Newsec Basale Naeringsmegling AS 440 -
Fordring kensernbidrag Newsec Drift AS 3350 4 300
Fordring konsernbidrag Tjuvholmen Drift AS 3170 3700
Fordring kensernbidrag Sameiedrift AS 290 670
Fordring konsernbidrag Sameiedrift 2 AS 180 519
Fordring kensernbidrag Fellesservice AS 160 491
Fordring konsernbidrag OCCI Drift AS 190 630
Fordring konsernbidrag Galleriet Drift AS 200 526
Fordring konsernbidrag Newsec Project AS 4 500 3800
Sum fordringer datterselskaper 13993 16 187
Opptjent renteinntekt, Stronghold Invest AB - -
Kundefordringer konsern 985 4 969
Sum 14 978 21158
Gjeld 2021 2020
Gjeld Newsec Basale Naeringsmegling AS - -
Gjeld Newsec Drift AS 7019 -
Gjeld Tjuvholmen Drift AS 4349 -
Gjeld Newsec Tromsg AS - -
Gjeld Newsec Fornebu AS (Avsatt konsernbidrag) 23 33
Gjeld Newsec Ser AS - -
Avsatt utbytte Newsec Property Asset Management AB - 15 000
Leverandgrgjeld kensern 5807 5308
Langsiktig gjeld il Stronghold Invest AB 17 578 22248
Sum 34 864 42 585

Det langsiktige lanet fra Stronghold Invest AB avdras med 4.680 pr &r. Restsaldo forfaller i sin helhet 30.09.2024.
Lanet forrentes til markedsmessige vilkér. Palgpte renter pr. 31.12.21 utgjer 101.

Inntekter fra konsernselskaper 2021 2020
Newsec Basale Nzeringsmegling AS 2780 2932
Newsec Drift AS 9421 9 530
Newsec Ser AS 519 137
Newsec Prcject AS 2981 2682
Newsec Asset Management AS - 484
Newsec Property Asset Management AB 623 2283
Tryggvason Drift AS 242 85
Tjuvholmen Drift AS 4169 3218
Sum 20715 21330
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Kostnader fra konsernselskaper 2021 2020
Newsec Basale Naeringsmegling AS - -
Newsec Drift AS 50721 51345
Newsec Sgr AS 69 38
Newsec Project AS 3901 4 066
Newsec Asset Management AS - 910
Newsec Property Asset Management AB 13128 7 906
Newsec Property Asset Management Sweden AB - -
Tjuvholmen Drift AS - -
Tryggvason Drift AS 2005 590
Sameiedrift AS 297 265
Sameiedrift 2 AS 169 113
Fellesservice AS 161 141
QCCI Drift AS 199 207
Galleriet Drift AS 202 191
Newsec AB 5149 4901
Stronghold Invest 480 754
Sum 76479 71428
Note 8 Konsernkontoordning
Av totalt bankinnskudd pa 6 774, er 2 025 innestdende bankinnskudd i konsernkontoordning med
Stronghold Invest AB. Deltakerne i konsernkontoordningen er solidarisk ansvarlig for evt. netto gjeld
i ordningen.
Note 9 Bankinnskudd
Belsp | NOK 1000
Bundne skattetrekksmidler utgjar: 4 420
Note 10  Aksjekaplital og aksjonzerinformasjon
Aksjekapitalen hestar av:

Antall Palydende  Balansefort
A-aksjer 410 000 10 4 100 000
Sum 410 000 4 100 00O

Alle aksjene i selskapet er eid av Newsec Property Asset Management AB.
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Note 11 Egenkapital

Belgp i NOK 1000

Aksje- Overkurs Fond for Annen EK Sum
kapital vurderings-
forskjeller
Egenkapital pr 01.01. 4100 8900 - 4929 17 929
Tillegsutbytte - - - - -
Arets resultat - - - 12 305 12 305
Avsatt utbytte - - - - -
Egenkapital pr 31.12. 4100 8900 - 17234 30234

Note 12 Pensjoner

Selskapet er pliktig til 4 ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Selskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i denne lov. Selskapets midler i innskuddsfond
kan kun benyttes fil dekning av fremtidige premieinnbetalinger.

Note 13 Andre langsiktige fordringer

Andre langsiktige fordringer bestar av depositumskonti stilt il sikkerhet for krav knyttet til leie
av lokaler.

Note 14 Hendelser etter bal dagen - Covid 19

Newsec Basale AS har hindtert den oppstatte situasjonen med COVID-18 i 2021 i trdd med de rad,
forordninger cg regler som helsemyndigheter cg andre lokale og nasjonale myndigheter har kommunisert.
Operativt har selskapet opprettholdt sin virksomhet, delvis gjennom en kombkinasjon av hjemmekontor cg
arbeid fra kontorene for funksjonzerer, og tiinaermet ordinzer tilstedeveerelse pa byggene for driftspersonell. Alle
vare 9 kontorer har veert i operativ drift i hele aret. Newsec Basale AS har ikke sgkt noen
kompensasjonscrdninger i regi av myndighetene.

Newsec Basale AS har sa langt i 2022 opprettholdt sin virksomhet tilneermet scm normalt med en kombinasjon
av hjammekontor og arbeid fra kontoret for funksjonaerene, og tiineermet cordinzer tilstedevaerelse pa byggene
for vart driftspersonell.

Signert BL, HA, TAE2
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- Deloitte AS
e o I e Dyre Halses gate 1A
L NO-7042 Trondheim
Norway

Tel: +47 73 8769 00
www.deloitte.no

Til generalforsamlingen i Newsec Basale AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konkiusjon

Vi har revidert Newsec Basale AS' drsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

s oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2021, og av dets
resultater og kontantstréemmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konkiusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on
Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors
oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det kreves i lov, forskrift og
International Code of Ethics for Professional Accountants utstedt av the International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og daglig leder {ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i drsheretningen. @vrig informasjon omfatter
informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese arsberetningen. Formalet er 3 vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og arsregnskapet og den kunnskap vi har
opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i drsberetningen ellers fremstar som
vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting 3
rapportere i s henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen

¢ er konsistent med arsregnskapet og
* inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for Grsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll som den
finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited ["DTTL”), its global network of member firms, and their related entities Registrert i Foretaksregisteret Medlemmer av Den
{collectively, the “Deloitte organization”). DTTL (also referred to as “Deloitte Global”) and each of its member firms and related entities are legally norske Revisorforening
separate and independent entities, which cannot obligate or bind each other in respect of third parties. DTTL and each DTTL mermber firm and Organisasionshummer: 980 211 282

related entity is liable only for its own acts and omissions, and not those of each other. DTTL does not provide services to clients. Please see
www. deloitte.no to learm more.

© Deloitte AS
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Delo‘tteo aashzengig revisors beretning -

Newsec Basale AS

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet s3
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet

vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og 8 avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon.
Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utf@rt i samsvar med ISA-ene,
alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstd som fglge av misligheter eller
utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes @ pavirke skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pd arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjennom
hele revisjonen. | tillegg:

+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter eller
utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for @ handtere slike risikoer, og innhenter
revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig
feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes
utilsiktede feil, siden misligheter kan innehaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige
fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

« opparbeider vi oss en forstdelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk for en mening om
effektiviteten av selskapets interne kontroll.

* evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilhgrende notecpplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

*  konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved avleggelsen av
arsregnskapet, basert pd innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder
oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil
datoen for revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at selskapet ikke
fortsetter driften.

+ evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt &rsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene
pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid revisjonsarbeidet
skal utfgres. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har avdekket i Igpet av revisjonen,
herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne kontrollen.

Trondheim, 30. juni 2022
Deloitte AS

Jon Bjgrnaas
statsautorisert revisor
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ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING FOR
STRONGHOLD INVEST AB

Styrelsen och verkstéllande direktdren fér Stronghold Invest AB ("Stronghold Invest"), organisationshummer
556713-9067, med séte i Stockholm avger harmed arsredovisning ach koncernredovisning fér
rékenskapsaret 2021-01-01 — 2021-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

Koncernen

Strongholdkoncernen ("koncernen”) erbjuder professionell och heltéckande fastighetsrelaterad radgivning,
fastighetsforvaltning och fondforvaltning. Kunderna bestar huvudsakligen av fastighetsinvesterare,
fastighetsagare samt lokalanvéndare, Koncernen har successivt flyttat fram sina positioner och utvecklats till
norra Europas ledande fastighetsradgivare. Koncernen hade vid drets slut cirka 2 500 medarbetare runt om |
norra Europa. Moderbolaget Stronghold Invest AB har sitt séte i Stockholm.

Verksamheten bedrivs fran ett 40-tal egna kontor i atta lander runt om i norra Europa - bland annat
Stockholm, Géteborg, Malmd, Helsingfors, Tammerfors, Oslo, Trondheim, Kdpenhamn, Aarhus, Lyngby,
Naestved, Luxemburg, Vilnius, Tallinn och Riga. Tillsammans med en samarbetspartner BNP Paribas Real
Estate, som &r en av de ledande aktrerna i Europa, tillgodoses behovet hos koncernens internationella
kunder.

Stronghold verkar operativt primért via de tva varumarkena Newsec och Niam.
Dotterbolagen styrs via nyckeltalen tillvéxt, Ibnsamhet, ndjda medarbetare {NMI) och néjda kunder (NKI).

Moderbolaget

Stronghold Invest &r ett aktivt &garbolag som investerar i och utvecklar fastighetsrelaterade kunskapsforetag
i norra Europa. Stronghold Invest adderar varde genom att tilliéra kompetens, marknadskontakter och kapital
samt svarar for Gvergripande verksamhetsstyrning och strategifragor.

Stronghold Invest bygger pa en entrepren&rsdriven organisation och strévar efter ett decentraliserat
beslutsfattande, vilket framjar ett snabbt agerande och exekvering av nya affarsmdjligheter. Som aktiv &gare
séker Stronghold Invest kontinuerligt efter nya innovationer och koncept inom ramen fér bolagets
investeringsfilosofi och erbjuder genom sin inkubatorverksamhet entreprentrer och medarbetare stdd fér att
utveckla nya affarsideer.

Newsec — The Full Service Property House in Northern Europe

Newsec erbjuder fastighetségare, investerare och hyresgéster ett brett utbud av tjanster inom férvaltning
(Property Asset Management) och radgivning (Advisory). Vidare ar Investment Management (IM) ett
tillvaxtomrade dar Newsecs radgivare fungerar som en lokal partner till internationella investerare och hjalper
till att uppfylla specifika investeringsmal genom att hitta nya investeringsméjligheter och driva
transaktionsrelaterade processer. Dessutom erbjuds, via Newsec Infra som &r en ledande aktér i sitt
segment, finansiell och indusiriell kompetens avseende M&A, projekifinansiering med mera inom hela
spektrumet av infrastruktursektorer fran energi till telekom, transport och social infrastruktur.
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Newsec grundades 1994 och har idag cirka 2 400 medarbetare férdelade pa sju ldnder i Norden och
Baltikum. Newsec har cirka 680 miljarder kronor under forvaltning, tecknar arligen hyresavtal om cirka vi vill
profilera oss har 1 500 000 kvadratmeter, genomfor transaktioner om cirka 30 miljarder kronor och vérderar
fastigheter till ett underliggande vérde av cirka 2 650 miljarder kronor.

Tack vare stora volymer, lokal nérvaro samt bredd och djup inom olika verksamheter har Newsec unik
kunskap om fastighetsmarknaden i norra Europa.

Niam

Niam &r en av norra Europas ledande fondférvaltare med fokus pa investeringar inom fastigheter och
infrastruktur. Sedan start 1998 har Niam erbjudit institutionella investerare mdjlighet att genom sina fonder
investera i den nordiska fastighetsmarknaden. Med stor erfarenhet och expertis ligger fokus pa att identifiera
och genomfdra forbatiringar som skapar de béasta fastigheterna for vara hyresgéster och samhéliena dér de
&r beldgna med malet att tillgodose bade dagens och framtidens behov. De senaste 23 &ren har Niam
investerat i fastigheter till ett virde dverstigande 12 miljarder euro och forvaltar idag ett fastighetsbestand om
cirka 2,5 miljarder euro. Niam Infrastructure fokuserar pa hallbara investeringar inom fornyelsebar energi,
transport och telekom | Norden och norra Europa, Plattformens forsta fond koncentrerar sig pa sma till
medelstora investeringar med fokus pa aggregering av flera mindre tillgangar samt riskreduktion i primart
hallbar infrastruktur. Niam har 85 anstéllda med kontor i Stockholm, Helsingfors, Oslo, Képenhamn och
Luxemburg.

Proptech

Redan 2015 etablerade Stronghold Invest affarsomradet — Proptech — f&r att méta utmaningar och utnyttja
majligheter | den pagaende digitala omvandlingen och ddrmed sakerstélla att koncernen ligger i framkant av
digital teknik inom fastighetssektarn. Transformation och digitalisering av fastighetssektorn, accelererad av
en bredare hallbarhetstrend, kommer erbjuda attraktiva mdjligheter att skapa varde genom investeringar och
bolagsbryggande 1 granslandet mellan teknologi och fastigheter.

Proptech har en unik position och méjlighet i att driva innovation och transformation inom
fastighetsbranschen och dédrmed skapa varde i samarbete med fastighetsdgare. Denna position bygger pa
djup fastighetskunskap, access till beslutsfattare, ett stort aviryck av férvaltade fastigheter via Newsec och
Niam samt tillgang tiil Iangsiktigt kapital.

Proptech fortsatter att driva affarsutveckling och bolagsbryggande inom ett antal prioriterade teman med hég
genomslagskraft och stor potential for vardeskapande sasom energi och hallbarhet, fastighetsrelaterad
konnektivitet och IT-sdkerhet, hyresgéstrelaterade tjinster och digital fastighetsforvaltning. Genom att agera
som en brygga mellan innovativa bolag/lGsningar som sdker access fill fastigheter/fastigheter ach
fastighetsdgare som eftersdker nya I6sningar for att forb&ttra hyresgastupplevelse, 6ka driftnettot och minska
miljdavirycket kommer Stranghold, via Proptech, kunna skapa stora varden genom sina 6ver 20 ars
erfarenhet av att arbeta i granslandet mellan teknologi och fastigheter.
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Omsittning per segment och land
Nedan diagram visar koncernens nettoomséttning per 31 december fordelat per koncernens tre segment
samt per land.

Nettoomsittning per rérelsegren

Nettoomsiittning per geografisk marknad

an u Sverige
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w Finland
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. Qurig verksamhet !
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret salde Stronghold Invest 1,14 pracent av sitt &gande i Niam AB till eit nystartat bolag vid namn
Niamab Management AB, som initialt Agdes till 100 procent av Stronghold Invest. Ett antal nyckelpersoner i
Niam AB kopte dérefter 99,96 procent av aktierna i Niamab Management AB. Forsiljningsbeloppet uppgick
till 27,4 mkr.

Under 2020 skedde en intern omstrukturering d&r Newsec Technical Services AB forvarvades av Newsec
Property Asset Management Sweden AB i syfte att skapa ett gemensamt erbjudande samt tillvarata
synergier. Under 2021 fordjupades samarbetet yiterligare och i slutet av 2021 fusionerades Newsec
Technical Services AB in i sitt moderbolag Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Under 2021 gjordes vtterligare investeringar i Buildroid AB. Buildroidkoncernens mest vasentliga
aktieinnehav &r &gandet i Netmore Group AB som &r ett bolag som &r noterat pa Nasdagq First North Growth
Market. Under aret forvarvade Buildraid yiterligare aktier i Netmore Group AB och i Q2 2021 blev Netmore
Group AB ett dotterbolag i Buildreidkoncernen.

Under aret salde Stronghald Invest delar av sitt innehayv i intressebolaget Tessin Nordic AB. Forséliningen
skedde i tva steg och per december 2021 uppgick agandet till 6,4 procent. Det totala férséljningsbeloppet
uppgick till 52,5 mkr,

Under 2021 genomférdes inldsen av aktier i moderbolaget och en efterfdljande fondemission for att aterstélla
aktiekapitalet till det ursprungliga vérdet. Koncernens och moderbolagets eget kapital minskade med 125
mkr till fdlid av transaktionen.

| december forvarvade Newsec Basale AS ett bolag vid namn Helhetskontroll AS. Forvarvet var i linje med
koncernens mal att bli norra Europas ledande fastighetsférvaltare. Kdpeskillingen uppgick till 7,8 mkr.

Kommentar till verksamhet, resultat och stilining

Omsétining och resuitat

Koncemens nettoomséttning under aret Skade med 14 procent till 3 416 (3 001) mkr. Omséttningen var
huvudsakligen hanfarlig till segmentet Newsec som rapporterade intdkter om 3 085 (2 627) mkr, medan
Niam svarade fir 327 (369) mkr, Proptech for 2 (4) mkr samt dvrig verksamhet 2 (1) mkr.

Verksamhetsaret var framgangsrikt inom samtliga av koncernens affarsomraden. Omséttningsdkningen inom
Newsec forklarades framst av framgangsrikt forsaljningsarbete och utdkat mandat fran befintliga kunder
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inom Newsec. En fortsatt stark nordisk transaktionsmarknad medftrde vidare nya forséljnings- och
varderingsuppdrag vilket ledde till stabilare och ékad omséttning for verksamheten.
Omsattningsminskningen inom Niam berodde framst p4 att Fond V| séalde av ett stort fastighetsinnehav
under aret vilket fick en effekt pa Niams intakter.

Ovriga rérelseintikter uppgick till 84 (1) mkr. 2020 ars Svriga intékter utgjordes till fullo av statligt erhalina
omstéliningsstéd som ett resultat av Covid-19-pandemin. Motsvarande belopp 2021 uppgick till 1 mkr.
Resterande &vriga intdkter under 2021 bestod av férséljning av aktier och andelar samt vardering av aktier
och andelar till verkligt varde inom segmentet Proptech.

Personalkostnader uppgick till 2 129 (1 911) mkr, varav rérlig ersattning till anstalida inklusive sociala
kostnader om 131 {155) mkr. Personalkostnader Skade som eft resultat av snabb tillvixt i koncernen. Ovriga
externa kostnader 6kade och uppgick till 863 (698} mkr och bestod framst av kostnader fér konsulter, hyra,
marknadsftring samt IT. Det var framfér allt konsultkostnader och IT som dkade jamfért med foregaende ar.
Kostnaderna for IT ¢ékade som en del i en omséttning som koncernen gor fran det traditionella arbetssittet till
en mer digital hantering. Det ékade omvarldshotet bidrar ocksa till hdgre krav pa IT-miljon och IT-sékerhet.
Konsultkostnaderna tkade pa grund av snabb tillvéxt som krévde yiterligare personal snabbare &n vad det
var majligt att rekrytera.

Rérelseresultat fére avskrivningar och nedskrivningar {(EBITDA) uppgick till 528 (388) mkr. EBITDA-
marginalen &kade fran 13 till 16 procent vilket framst berodde pa dkade ovriga rérelseintékter. Den positiva
effekten pa EBITDA minskades dock av 6kningen av évriga extemna kostnader.

Arets avskrivningar uppgick till 160 (146) mkr och arets nedskrivningar till 9 (25) mkr. Arets nedskrivningar
avsag nedskrivning av goodwill i Newsec som ett resultat av utfért impairmenttest i samband med
arsbokslutet.

Rérelseresultatet uppgick till 360 (217) mkr.

Resultat efter finansiella poster uppgick till 356 (191) mkr. Koncernen marknadsvéarderar tillgangar och
skulder, De dvriga finansiella aktieinnehav som inte ingar i segmentet Proptech, varderas till verkligt varde
dver resuitatrakningen i finansnettot, Under 2021 resulterade detta i en finansiell intékt om 2 (1) mkr. Den del
av koncernens valuta- och rinterelaterade derivatinstrument, som inte sékringsredovisas, varderas ocksa till
verkligt vérde dver resultatrdkningen och under aret resulterade detta i en finansiell intikt om 6 (9) mkr, se
vidare specificerat i not 4.

Finansiel! stailning
Koncernens likvida medel uppgick vid utgangen av &ret till 393 mkr jdmfért med 662 mkr vid arets borjan.

Eget kapital uppgick per sista december till 968 mkr mot 1 037 mkr vid arets bdrjian. Koncemnens soliditet
uppgick pa balansdagen till 30 (32) procent.

Invasteringar

Investeringar i materiella och immateriella anldggningstillgangar uppgick till 57 {64) mkr. Koncernen fortsatte
att investera i verksamheten och merparten av investeringarna avsag olika kundrelaterade system. Utdver
detta tillkom det &ven immateriella anlaggningstillgéngar i form av kundrelationer och varumérke uppgaende
till ett varde om 8 (86) mkr. Kundrelationen som tillkom under 2021 avsag férvérv av Helhetskontroll AS. De
stérsta posterna 2020 avsag forvérv av kundrelationer och varumérke i samband med forvarvet av Riba AB
och Newsec Mid Cap Capital Markets AB.

Kassafldde
Koncernens operativa kassaflode, kassaflode fran den [5pande verksamheten efter investeringar och

forandringar i rorelsekapital, uppgick till 243 (230) mkr. Férandring jamfért med féregdende ar avseende
kassafléde fran den Iépande verksamheten, 287 (423) mkr, férklaras frAmst av att koncernen binder mer
kapital i kundfordringar och dvriga fordringar samt att de dotterbolag som foregaende ar fick uppskov med att
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betala moms till féljd av Covid-19-pandemin nu har betalt dessa skulder under aret. Kassaflbde fran
investeringsverksamheten uppgick till 43 (-193) mkr. Den stora skillnaden mellan aren beror pa att
koncernen under 2021 inte gjorde nagra stora fdrvérv av dotterbolag och joint ventures. Under aret avyttrade
koncernen dven andelar i intressebolag och 6vriga aktieinnehav, vilket paverkade kassaflodet fran
investeringsverksamheten positivt med 70 mkr.

Det negativa kassaflédet fran finansieringsverksamheten forklaras framst av IFRS 16 dér amortering av
leasingskulden gav en effekt om -104 (-102) mkr, Finansieringsverksamheten paverkades dven av
utdelningar till majoritets- och minoritetsaktiedgare om -221 (-280) mkr samt inlésen av aktier i Stronghold
Invest om -125 (-) mkr. Utéver det berodde det negativa kassaflédet &ven pa att koncernen amorterade lan.

Under aret betalades en utdelning om 175 (250) kronor per aktie ut, totalt 175 mkr. Beslut fattades pa
arsstdmman som hdlls den 20 maj 2021.

Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets utgéng

Under februari 2022 har Stronghold Invest képt aktier i bolaget Piscada AS. Agandet uppgar till 16,7 procent.

| bérjan av februari 2022 forvarvades den baltiska koncernen BPT Real Estate med verksamhet i saval
Estland, Lettland och Litauen. Férvérvet var i linje med koncernens mél att bli norra Europas ledande
fastighetsforvaltare. Férvarvet kompletterade den befintliga verksamheten i Baltikum vad galler tjansteutbud,
gemensamma kunder och kempetens.

Under februari manad 2022 har de svenska radgivningsbolagen Newsec Advice AB och Newsec Capital
Markets AB fusionerats in i sitt moderbolag, Newsec Advisory Sweden AB.

Under mars 2022 eskalerade situationen i Osteuropa ach dess effekter pa hela geopalitiken paverkar
givetvis dven Strongholds verksamhet pa bade kort och lang sikt, bland annat till f6ljd av en markant
konjunkturell avmattning i flera sektorer. Det &r i dagslaget inte mdjligt att férutse varaktigheten eller
omfattningen och darmed inte heller kvantitativa dessa effekterfor koncernen.

Inga 6vriga handelser av vasentlig karaktar har skett efter bokslutsdagen.

Viasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

All affarsverksamhet &r férknippad med risker som styrelse och ledning méste férhalla sig till och agera
utifran. Strongholdkoncernens geografiska spridning samt diversifiering av tjanster bidrar dock till att
reducera riskexponeringen. De risker som identifierats inom koncernen kan relateras till tre omraden:
generell marknadsrisk, risk kopplat till specifika kundrelationer samt férlust av nyckel-medarbetare.

Marknadsrisk

Den globala ekonomin visade en stark dterhdmtning under senare delen av 2021 och inledningen av
innevarande ar till folj av framgangarna med vaccinframstéliningen samt reducerade eller avslutade
restriktioner. Den fran mars 2022 uppkomna och eskalerade situationen i Osteuropa och dess effekter pa
hela den globala geopolitiken paverkar givetvis den vérldskenjunkturen, och dérmed &ven Strongholds
verksamhet och dess kunder pa bade kort och |ang sikt. Detta bland annat till foljd av ett batteri av
sanktioner ach avmattning i flera sektorer. Det &r i dagslaget inte mdjligt att forutse varaktigheten eller
omfattningen och darmed inte heller kvantitativa dessa effekter for koncernen. Bolagen inom kencemen,
som har en relativt sett hég andel terkommande intékter och diversifierad kundbas, arbetar proaktivt med
atgardsplaner for att upprétthalla en hég beredskap och fér att kunna parera marknadsrisken pa basta
mdjliga satt. Strongholdkoncernen har ingen egen verksamhet och inga egna tillgangar i Ryssland, Belarus
eller Ukraina.

Kundrisk
Risken relaterad till kunder &r frémst risken att en kund véljer att avsluta sitt samarbete med
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Strongholdkoncernen, eller att en kund inte kan fullgbra sina ataganden. Kundbasen fr koncernen som
helhet &r diversifierad och i vissa dotterbolag finns avtal med langa léptider vilket skapar en stabil grund.
| vissa av koncernens dotterbolag finns dock enskilda kunder som star fér en betydande del av
omséttningen i bolaget. Bolagen arbetar aktivt med att férvalta kundrelationerna pa basta satt.

Fériust av nyckelmedarbetare

Strongholdkoncernen driver ett antal kunskapsintensiva verksamheter och kapitaliserar i hog grad pa
medarbetarnas kompetens. Koncernens vérdegrund "Passion for kollegor och kunder” bekraftar den
strategiska synen pa medarbetarna. Att skapa basta méjliga férutséttningar och stimulerande arbeten for
medarbetarna, ékar ocksa majligheten till néjda kunder, fortsatt ekonomisk tillvéixt och ldnsamhet for
koncernen. Kancernens ambition &r att attrahera och rekrytera de basta medarbetarna fér verksamheten.
Ett led i detta arbete &r att erbjuda medarbete rorliga incitament samt méjlighet till delégarskap for
nyckelmedarbetare.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncemens och moderbolagets affarsrisker och riskhantering samt hantering av finansiella risker beskrivs i
not 4,

Personal

Medelantalet anstallda i koncernen uppgick under aret till 2 301 (2 096), varav 1 180 (1 057) var kvinnor.
Okningen av antalet anstillda forklaras framst av organisk tillvéxt i botagen.

Icke-finansiella upplysningar

Mifjéfragor

Fastighetsbranschen star for cirka 40 procent av de arliga globala koldioxidutsidppen. Som en féljd stélls det
allt hégre krav pa fastighetsagare aft minska sina utsl@pp och bidra till klimatomstallningen.
Strongholdkoncernen &r, genom sina dotterbolag och affarsomradet Proptech, val positienerade att skapa
affarsnytta och vardeskapande, kombinerat med positiv paverkan pa klimatet. Newsec genom att ge
radgivning och s&lja tjinster inom héllbarhet till sina kunder, Niam genom att éka vardet pa sina fastigheter
och gbra dem mer attraktiva med gréna investeringar, samt Proptech genom investeringar i teknik och bolag
som driver pa omstallningen mot en hallbar fastighetsbransch. Det &r viktigt for Strongholdkoncernen att
bidra till klimatomstaliningen inom véra kompetensomraden och dar vi besitter expertis, Utdver det ar det
viktigt att vara initiativ &r ekonomiskt hallbara ach har en koppling till var affér for att sékerstélla langsiktighet
samt att initiativen bidrar till vérdeskapande fér koncernen och vara aktiedgare.

| tillagg till det externa arbetet, dér vi arbetar fér vara kunder och hyresgéster, lagger vi aven stort fokus pa
det interna arbetet inom koncernen. Fdr att kunna méta den véxande efterfragan pa ett miljdperspektiv har
Newsec Property Asset Management valt att miljiccertifiera sin verksamhet enligt ISO 14001:2004 och
darigenom ta ansvar for att minska klimatpaverkan. Bolaget ar ocksa certifierat enligt ISO 9001:2008. Niam
AB ar sedan 2009 certifierat enligt ISO 9001:2008 avseende kvalité och enligt ISO 14001:2004 avseende
miljo.

Hallbarhetsredovisning

Hallbarhetsrapportering ar en viktig del fcr att dka forstaelsen far Strongholdkoncernens och véra
dotterbolags miljdpaverkan. Niam AB upprattar arligen en hallbarhetsrappert och Newsec kommer publicera
sin férsta hallbarhetsrapport for 2022.

Personaifragor

En koncern som Strangholdkoncernen, vars verksamhet ar baserad pa kunskapsintensiv
radgivningsverksamhet, &r alltid starkt beroende av sina medarbetare. Koncernen driver ett aktivt och
langsiktigt arbete med performance management och ledarutveckling samt gér arligen medarbetar-
undersodkningar pa faretaget. Newsec &r en av Nordens basta arbetsplatser for tionde aret i rad. Enligt Great
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Place to Work, placerar sig Newsec pa en tredjeplats pa listan éver basta arbetsplatser i stora
organisationer.

Sociala fragor

Koncernens dvergripande malsattning innefattar att arbeta med hdg affdrsmoral. Det innebér att kundens
intresse alltid satts fore koncernens intresse i pAgaende uppdrag. Uppdrag som uppenbarligen kan bryta
mot koncernens etik eller kan skada koncernen avbgjs. Stranghaldkoncernen arbetar under den
gemensamma vardegrunden "Passion for kellegor och kunder” och stravar efter Excellens, Integritet och
Nyténkande. Passion for kollegor och kunder innebér ett stort ansvar for vara anstallda att leva efter var
vardegrund och det ar déarfor vi valjer att inte arbeta med nagon som inte delar dessa varderingar - oavsett
om det &r kollegor eller kunder. Arligen genomfrs kund- och marknadsundersékningar.
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Utveckling av verksamhet, stillning och resultat (koncernen)

Forséiining o t

Intakter 3416 403 3001419 2918 216 2648 828 2050 033
Raérelseresultat fére av- och nedskrivningar 528 828 387 684 962 209 211 398 224 806
Rdrelseresuitat 359 635 217133 658 281 168 793 162 430
Resultat efter finansiella poster 356 438 191 258 635 302 172 480 157 724
Resultat efter skatt 310757 142712 620718 140 208 116 980
Omséttningsforandring 13,8% 2,8% 10,1% 292 % 530%
Rérelsemarginal 15,5% 12,8% 33,0% 8,0 % 11,0 %
Vinstmarginal 10,4% 6.4% 21,4% 6.5% 7.7%
Kapitalstruldur

Anlaggningstillgangar 1989 800 19613849 1815 627 1 566 347 1394135
Kortfristiga fordringar 792 321 661725 665 903 680 837 554 629
Kartfristiga placeringar 30762 - - - -
Kassa och bank 393 269 661 520 799 216 197 011 361 058
Summa tillgéngar 3206 152 2285094 3 280 746 2 444 195 2309822
Eget kapital, moderforetagets dgare 867 715 1037 279 1189 763 680 876 626 010
Innehav utan bestdmmande infiytande 135 683 86 095 73506 58 401 63784
Avséttningar/langfristiga skulder 1023 901 1173171 1099 796 B44 722 767 032
Kortfristiga skulder 1078 843 988 549 917 681 860 196 862 996
Summa eget kapital och skulder 3 206 152 3285094 3 280 746 2444 195 2 309 822
Soliditet 30,2% 31,6% 36,3% 27,9 % 271 %
Sysselsatt kapital 2283519 2 408 606 2509075 1585 789 1562510
Lénsamhet

Avkastning pa sysselsatt kapital 16,9% 9,5% 27.2% 14,2% 12,0%
Avkastning pa totait kapital 12,0% 7.0% 20,8% 9,2% 8,1%
Avkastning pa eget kapital 32,1% 13,8% 52,2% 20,6% 18,7%
Psrsonal

Medelantal anstélida 230 2096 1941 1743 1616
Omséttning per anstélld 1485 1432 1503 1520 1269
Resultat fore skatt per anstalld 155 H 359 99 98

Avkastning pa eget kapital; Arets resultat i procent av eget kapital hénforligt till moderféretagets aktiedgare
Avkastning pa sysselsalt kapital; Resultat fora skatt plus finansiella kostnader | procent av sysselsatt kapital
Avkastning pa totait kapital: Resultat fore skatt plus finansiella kostnader i procent av balansomslutningen
Rérelserosultat fére avskrivningar (EBITDA); Rérelseresultat exklusive avskrivningar

Rérelseresultat (EBIT), Rorelseresultat efter avskrivningar

Rérelsemarginal; Rorelseresultat exklusive avskrivningar i procent av omséttningen

Vinstmarginal; Resultat fore skatt | procent av omséttningen

Summa tillgéngar/baiansomsiutning; Summa tiligangar exklusive klientmedel

Summa skulder/balansomslutning; Summa skulder exklusive klientmedel

Suoliditet; Eget kapitals andel i procent av balansomslutningen exklusive klientmedel

Sysselsatt kapital; Balansomslutningen minskad med icke réntebérande skulder och uppskjuten skatteskuld
Omséttning; exkluderar Aktiverat arbete for egen rdkning

Omséttningsforindring; Arets omsittning i frhallande till féregaende ars omsittning

Omsiittning per anstéild; Omsattning dividerat med medelantal anstéllda

Resultat fére skalt per anstéild; Resultat fre skatt dividerat med medelantal anstéllda

10
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Moderforetaget

Bolagets nettoomséttning uppgick till 51 (45) mkr ach resultat efter finansnettc uppgick till 128 (40) mkr.
Resultat efter skatt uppgick till 186 (60) mkr. Under aret salde bolaget andelar i Niam AB, Tessin Nordic AB
samt ett annat mindre aktieinnehav. Det resulterade i realisationsvinster uppgaende till 75 mkr. Under aret
erhdll bolaget utdelningar fran dotterbolag om 53 (60) mkr.

Intékter i moderbolaget utgjordes av royalty for varumarkena Niam och Newsec samt koncerngemensamma
kostnader som har vidarefakturerats. Bolagets kostnader avsag frdmst kostnader fér personal,
konsulttjanster, administration och lokaler.

Forvantad framtida utveckling

Stronghold beddmer att den nordiska fastighetsmarknaden, relativt set, fortsatt kommer att vara ett attraktivt
investeringsalternativ och tillgangsslag for savél inhemska som internationella akidrer. Fortsatta paféljder av
den globala pandemin liksom som den eskalerade situationen | Osteuropa och dess effekter pa hela
geopolitiken paverkar givetvis dven Strongholds verksamhet pa bade kort och lang sikt, bland annat till féljd
av en markant konjunkturell avmattning i flera sektorer. Det &r i dagslaget inte méjligt att forutse
varaktigheten eller omfattningen och dérmed inte heller kvantitativa dessa effekter fér kancernen.

Samtidigt bestar koncernens verksamhet i huvudsak av tjanster med en mycket hig grad av aterkommande
intékter, ach en diversifierad kundportfclj vilket sénker risknivan och medfdr en mer stabil intjining.
Sammantaget ser styrelse och ledning fortsatt positivt pa koncernens framtida utveckling och underliggande

intjaning dver tid.

Fdrslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande;

Moderféretaget

Till arsstdmmans forfogande star féljande vinstmedel (kr)

Balanserade vinstmedel 757 101 418

Arets resultat 186 044 761
943 146 179

Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras sa att

Att dela ut till aktiedgarna 200 000 000

| ny rakning dverfors 743 146 179
243 146 179

Styrelsens yttrande éver den féreslagna utdelningen

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdelningen ej hindrar bolaget och koncernen fran att fullgra
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, e heller aft fullgéra erforderliga investeringar. Den féreslagna
utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn tiil vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3st.
(Farsiktighetsregeln).

Betraffande moderforetagets och koncernens resultat och stélining i dvrigt hdnvisas till efterfdljande
finansiella rapporter. Alla belopp uttrycks i tusental svenska kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

BSIGDR] Itk
Intékter 5,6 3416 403 3 001 419
Ovriga int3kter 7 83 615 1300
3 500 018 3002719
Aktivarat arbete for egen rikning 16 10777 -
Rdrelsens kostnader
fvriga externa kostnader 8,9 -862 961 -697 674
Pearsonalkestnader 10 -2 129 168 -1 810 760
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella tillgangar 15.16.17.18 -169 193 -170 551
Ovriga rérelsekostnader -722 -213
Resultatandel intresseforeiag 20 10 884 -§ 388
-3 151 160 -2 785 586
Rérelseresultat 359 635 217 133
Finansieila poster
Resultatande| intresseftretag 20 - 3771
Finansiella intikter 11 23 555 16 337
Finansiella kosinader 12 -26 752 -38 441
-3 197 =25 875
Resultat fére skatt 356 438 191 258
Inkomstskatt 14 -45 681 -48 546
Arets r Itat 310 757 142712
Hanférligt till:
Maderforetagets aktiedgare 212 307 104 414
Innehav utan bestdmmande inflytande 98 450 38 298

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

142712 |

Arets resultat 310 757

Ovrigt totalresultat

Poster som kan komma att aterforas till resultatet:

Arets omrakningsdifferenser vid omréikning av ulindska dotterféretag 19 679 -37 804
Sikringsredovisning -12 604 27911
Summa poster som Kan komma att aterfdras till resultatet 7075 -9 893
] totalresultat 317 832 132819
Hanfortigt till:

Moderféretagets aktiedgare 217 581 98 324
Innehav utan bestdmmande infiytande 100 251 34 485
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella tillgdngar

Goodwill 15 989 b5 980 124
Kundrelationer 18 199 491 217 707
Ovriga immaterislla anliggningstiligangar 18 99737 77 569

1288 783 1275400

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 17 36 789 40 482
Nytijanderétter 18 372 753 394 682
409 542 435 164

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i intresseforetag 20 88 875 87 492
Derlvatinstrument 4,21 4 520 5 307
Andra langfristiga fardringar 4, 22 162 337 148 431
255 732 221 230

Ovriga anléggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar a7 35 743 30055
35743 30 055
Summa anléiggningstillga 1989 800 1961 849

Omsittningstillgngar

Derivatinstrument 4, 21 3764 21664
Kundfordringar 23 419 388 366 927
Avtalstillgdngar 25 148 642 99 577
Fordringar hos intressefiretag - 55659
Aktuella skattefordringar 26 539 27933
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 62 389 39749
Ovriga kortfristiga fordringar 27 131 589 100 316
Kortfristiga placeringar 30 762 -
Likvida medel 28 393 269 661 520
Klientmedel 28 156 594 143 118

1372 946 1466 363
SUMMA TILLGANGAR 3 362 746 3428 212
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, FORTS

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital {96 800 400 st aktier, kvotvarde 0,10} 29 10 000 10 000
Omrékningsreserv 30 42777 24 899
Valutasdkringsreserv 849 13 453
Balanserade vinstmedel inkiusive Arets resultat 914 089 988 927
Eget kapital hinfbrligt till moderforetagets aktieéigare 967 715 1037 279
Innehav utan bestimmande inflytande 35 135 693 86 095
1103 408 1123 374
Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 32 670 973 708 545
Derivatinstrument 4, 21 - 5319
Leasingskulder 34 260 714 300 721
Ovriga langfristiga skulder 33 24 877 33973
Uppskjutna skatteskulder 37 62 144 70 566
QOvriga avséttningar 38 5193 54 047
1023 901 1173171
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 32 56 026 54 595
Derivatinstrument 4,21 1924 -
Leasingskulder 34 104 396 84 835
Leverantorsskulder 136 369 116 499
Awvtalsskuldar 39 82275 77 417
Aktuella skatteskulder 36 008 43 197
QOvriga avséttningar 38 51766 -
Ovriga kortfristiga skulder 174 494 155 037
Upplupna kostnader och forutbetalda intékier 40 435 585 456 969
Klientmedel 28 156 594 143 118
1235 437 1131 667
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3362 746 3428 292
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

an]
oS e
R

[ty

Ing4ende balans per 1 o )
| januari 2020 10 000 58 890 -14 458 1135331 1189 763 73506 | 1263 269
Totalresultat
Arets resultat 104 414 104 414 38 298 142712
Ovrigt totalresultat:
Omrakningsdifferenser -33 991 <33 81 -3 813 -37 804
Sékringsredovisning 27 811 27 911 27 911
Summa dvrigt totalresultat 0 -33 9N 27 911 -6 080 -3813 -9 893
Summa totalresultat 0 =33 991 27 911 104 414 98 334 34 485 132819
Transaktioner med
aktiedgare:
Utdelningar -250 000 -250 000 -29 569 «279 569
Lamnadeferhalina
aktiedgartiliskott minoritet ° 3838 383
Farsélining av egna aktier 2158 2158 3946 6104
Minoritetens uttag#illskott
under aret | kommanditbolag ¢ 671 &7
Transaktioner med
innghavare utan 2976 -2 976 -782 3758
bestdmmande inflytande
Summa transaktioner med
aktiedaare 0 0 0 -250 818 -250 818 -21 896 272714
Utgéende balans per 31
december 2020 10 000 24 899 13 453 988 927 1037279 86095 | 1123374
Ingaende balans per 1
Januari 2021 10000 24 899 13453 986 927 1037279 86095 | 1123374
Totalresultat
Arets resultat 212 307 212 307 98 450 310 757
Ovrigt totalresultat:
Omrikningsdifferenser 17 878 17 878 1 801 19 679
Sé&kringsredovisning -12 604 -12 604 -12 604
Summa Svrigt totalresultat 0 17 878 -12 604 5274 1801 7075
Summma totalresultat 0 17 878 -12 604 212 307 217 581 100 251 317 832
Transaktioner med
ctiosgare:
Utdelningar -175 000 175 000 -46 245 -221 245
Lamnadeferhalina
aktisdgartiliskott minoritet v 1915 1915
Férsélining av egna aktier 1602 1602 1628 3230
Forvérv av egna akfier 1721 1721 -1754 -3 475
Utgivna teckningsoptioner 1205 1205 1205
Inldsen av aktier =125 491 =125 491 -125 491
Féréndringar nettatiligangar i
joint venture sfter -11 468 -11 468 -11 468
forvarvstilifallet
Minoritetens ultagAtillskott ~ y
under dret i kommanditbolag o 1a1e 10 116
Transaktioner med
innghavare utan 23728 23 728 3919 27 647
bestdmmande inflytande*
Summa transaktioner med 0 0 0 267145 | 287 145 50653 | -337798
aktiesigare
Utgéende balans per 31
december 2021 10 000 42777 849 914 089 967 715 135 693 1103 408

*Beloppen avsag tilf storsta delen forséljningen av andelar | Niam AB, for mer Information se not 46.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Kassaflode fran den |6pande verksamhetan
Rérelseresultat 359 635 217 133
Justeringar for poster som inte ingdr i kassafldet;
Avskrivningar 16,17,18 160 485 145 595
Nedskrivningar 15,16,17,18 8 709 24 856
Resultatandel intrassebolag 20 -10 884 6 388
Forvarvsrelaterade poster - 1287
Resultat férséljning aktier och andelar 7 -3439 -
Resultat farsdljning intressebolag 7 -36 607 -
Virdering aktier och andelar till verkligt vérde 7 -42 950 -
Orealiserad derivateffekt 4 16 775 -
Réttelse SaaS-system 16 8259 -
Avsaitning bonus 8 300 8116
Avséitning rabatt enligt avtal fonder 38 2877 2 468
Ovrigt 225 410
Erhallen rénta 5264 5 945
Erlagd rénta -18 289 -18 301
Betald inkomstskatt -66 381 -54 426
391 979 33957
Minskning (+)/6kning (-) av kundfordringar -40 626 -5377
Minskning (+)/6kning (-) av fordringar -70 230 69 191
Minskning {-)/Gkning (+) av leverantdrsskulder 19 539 -17 995
Minskning (-)/ékning (+) av kartfristiga skulder -13 841 37753
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 286 821 423 143
t :ngavul' hat: 1
Férvarv av immateriella anldggningstillgangar 16 42 917 -47 884
Forsiljning av immateriella anldggningstiligangar 16 527 559
Férvéry av inventarier 17 -13 885 -15 693
Forsdlining av inventarier 17 767 440
Investering ifutléning till fonder - -2 168
Aterbetalning fran fonder 22 554 8942
Gvrig utldning -2621 -
Férvéry av aktier och andelar 22 -33722 -13 108
Férsiljning av aktier och andelar 26785 -
Lamnade aktiedgartillskott till innehav klassificerade sem aktier och andelar -2 008 -
Forvary av intressebolag 20 - -54 B96
Farsaljning av intressebolag 20 43 308 -
Lamnade aktiedgartillskott till intressebolag 20 -33 850 -7 750
Utdelning fran intressebolag 20 496 -
Investering i kortfristig placering -30 762 -
Faorséljning av egna aktier 3230 6119
Forvéry av egna aktier -3475 -
Férvéry av koncemnfdretag 43, 45 -5 740 -69 621
Férséljning av koncernforetag inom det bestdmmande inflytandet 48, 47 28 054 1908
Kassafléde fran investeringsverksamheten -32 692 -193 152
Finansieringsverksamhetan
Tillskjutet kapital fran innehav utan bestdmmande inflyttande 5450 9 440
Uttaget kapital fran innehav utan bestdmmande inflyttande -13 654 . -4 931
Amortering av skuld/aterbetalning av lan 44 -156 132 -48 852
Upptagna lan 44 100 000 60 000
Amartering av leasingsskuldens kapitalbelopp 44 -103 778 -101 798
Utdelning till innehav utan bestémmande inflytande -46 245 -29 569
Utdelning -175 000 -250 000
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Inldsen av aktier -125 491 -
Tecknade teckningsoptioner 1205 -
Kassafldde fran finansieringsverk het -512 642 -366 710
Arets kassaflode 269 190 -136 719
Likvida medel vid arets bdran 661 520 799 216
Omrakningseffekt likvida medel 939 977
Likvida medel vid drets slut 393 269 661 520
17
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MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING
B IOPRli[tKT o - I TER 20210 j 2020

Intakter 6 50 577 44 868
Ovriga intikter 7 894 -
51471 44 868
Rérelsens kostnader
QOvriga externa kostnader 8,9 a1 619 -22 956
Personalkostnader 10 .28 634 -3317M
Avskrivningar av materiella och immateriella tiligangar 17 527 653
Ovriga rérelsekostnader 16 -452
60 796 -57 232
Rérelseresultat -9 325 -12 364
Finansiella poster
Finansiella intdkter 11 161 799 92 925
Finansiella kostnader 12 24 238 -40 760
137 563 52165
Resultat fore skatt 128 238 39 801
Bokslutsdispositioner 13 64 128 24724
Skatt 14 -6 321 4748
Arets resultat 186 045 59779

Moderféretaget har inga poster som redovisas inom Gvrigt totalresultat varfor nagon Rapport Gver totalresultat inte
presenteras.

18

15.09.2023 kI 14:20 Brgnngysundregistrene Side 42 av 109



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 959718482

MODERFORETAGETS BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materialla anliiggningstlilging
Inventarier 17 312 839
312 839
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | koncernféretag 19 516 691 507 319
Andelar i intresseféretag 20 96 497 69 635
Fordringar hos koncernfiretag 24 1031128 1088 453
Andra langfristiga fordringar 22 69 509 39 489
1713 825 1704 896
Summa anldggningstillgangar 1714137 1705735
Omsittningstillgdngar
Keortfristiga fordringar
Kundfardringar 7 453 5096
Fordringar hos koncemféretag 24 194 206 182 300
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 1353 567
Ovriga kortfristiga fordringar 27 1287 1218
204 389 189 181
Likvida mede] 28 1042 82
205 431 189 263
SUMMA TILLGANGAR 1919 568 1894 998
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eqget kapital
Aktiekapital (96 800 400 st aktier, kvotvirde 0,10) 29 10 000 10 000
10 000 10 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller firlust 757 101 996 606
Arets resultat 186 045 59 779
843 146 1 056 385
Summa eget kapital 953 146 1 066 385
Obeskattade reserver 31 17 270 2220
Langfristiga skulder
Skulder till kraditinstitut 32 670973 708 397
670 973 708 397
Kortfristiga sku|der
Skulder till kreditinstitut 32 56 026 54 535
Leverantbrsskulder 2682 2110
Skulder til! koncernforetag 36 201 028 46 261
Ovriga kortfristiga skulder 8850 4018
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intdkter 40 9593 11012
278 179 117 996
| SUMMA EGET KAPITAL. OCH SKULDER 1919 568 1894998 |
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

g
2 iy
e nfld

Ingaende balans per 1 januari 2020 574 076 672 532 1 256 §08
Omfadring av tidigare ars resuitat 672 532 -672 532 0
Totalresultat

Arets resultat 58 778 59 779
$ totalresultat ] Q 59779 59 779
Transaktioner med aktiedgare

Utdelning -250 000 =250 000
Summa tr; ktioner med aktiefigare 0 =250 000 [y =250 000
Utgdende balans per 31 december 2020 10 000 996 608 59 779 4 066 387
Ingaende balans per 1 januari 2021 10 000 996 608 59 779 1066 387
Omféring av tidigare &rs resultat 59779 -89 779 0
Totalresultat

Arets resultat 186 045 186 045
Summa totalresultat 0 0 186 045 186 045
Transaktioner med aktiefigare

Ini&sen av aktier -125 491 -125 491
Utgivna teckningsoptioner 1205 1205
Utdelning =175 000 -175 000
Summa transaktioner med aktiefigare 0 -299 286 0 =299 286
Utgdende balans per 31 december 2021 10 000 757 101 186 045 953 146
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MODERFORETAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

EBaloppliltkr; Net] 2021 2020
Kassafléde fran den lépande verksamheten

Rérelseresultat 8325 ~-12 364
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet:

Avskrivningar 17 527 653
Erhallen rinta 41021 32 502
Erlagd rénta -17 521 -17 050
Betald/erhallen inkomstskatt -2 449 -3474

12 253 267
Minskning {+)/8kning (-) av fordringar -2339 91 888
Minskning (-}¥/okning (+} av leverantdrsskulder 35428 -5438
Minskning (-)/8kning (+} av kortfristiga skulder 179 959 45107
Kassaflode frin den IGpande verksamheten 225 301 131 824
Investaringsverk het
Forvérv av datterbalag 19 -50 -25
Forséljning av dotterbolag 47 27 403 -
Utbetalda aktiegartiliskott till dotterbolag 19 -38 848 -30 500
Forvéry av intressebolag 20 - -54 896
Lamnade aktiedgartillskott till intressebolag 20 -33850 -7 750
Forséljning av intressebolag 20 42 500 -
Férvéry av dvriga aktier och andelar -27 665 -3176
Nyemission dvriga aktier och andelar -3000 -
Férséljning av 6vriga aktier och andelar 16 431 -
Erhallen distribution kommanditbolag 624 4151
Nyutgivna langfristiga konceminterna lan - -80 768
Erhalina amorteringar langfristiga konceminterna (dn 24 64 287 29 153
K fléde fran investering: L het: 47 832 -143 811
Finansieringsverksamheten
Upptagna banklan 100 000 60 000
Amortering/aterbetalning banklan -151 649 43173
Erhalina/utbetalade kancernbidrag 26 262 25818
Inldsen aktier -125 491 -
Tecknade teckningsoptioner 1205 -
Erhallen utdelning 52 500 59793
Utbetald utdelning -175 000 =250 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 272173 -147 562
Arets kassafldde 960 -159 549
Likvida medel vid arets bérjan 82 159 632
Likvida medel vid arets s|ut 1042 82
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NOTER

1. Allmén information

STRONGHOLD INVEST AB ("Stronghold Invest") med organisationsnummer 5§56713-9067 ar ett aktiebolag
registrerat i Sverige med séte [ Stockholm. Adressen till huvudkontoret &@r Stureplan 3, 103 96 Stockholm.

Féretagets och dess dotterforetags ("koncernens”) verksamhet amfattar fastighetsrelaterad radgivning,
tillgdngsférvaltning och fondfdrvaltning.

Moderfdretag | koncernen utgérs av Stronghold Invest AB, organisationsnummer 556713-9067, med sate i
Stockholm. Bolaget &r ett dotterbolag till Pejoni AB, organisationsnummer 556716-2705.

2. Visentliga redovisningsprinciper

Koncernredovisningen for Stronghold har uppréttats i enlighet med de av EU godkénda International
Financial Reporting Standards (IFRS) samt tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sa som
de har godkénts av EU-kommissionen fér tilldmpning inom EU. Stronghold har i enlighet med
undantagsreglerna for icke noterade foretag valt att inte tilldmpa IAS 33 Resultat per aktie.

Vidare tillampar koncernen Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for koncerner.

| koncernredovisningen har vardering av poster skett till anskaffningsvarde, utom da det galler vissa
finansiella instrument varderade till verkligt vérde. Nedan beskrivs de vasentliga redovisningsprinciper som
tillimpats.

Nya och korrigerade standarder antagna av koncernen
Andringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensrdntereformen FAS 2

Andringarna pa grund av Referensrintereformen FAS 2 (Andringar i IFRS 8, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 och
IFRS 16) kan paverka finansiella tiligangar, finansiella skulder och leasingskulder, vissa krav pa
sAkringsredovisning och upplysningskrav i IFRS 7 for att fdlja andringarna i modifieringar och
sakringsredovisning.

« Modifieringar av finansiella tiligangar, finansiella skulder och leasingskulder: IASB har introducerat
ett undantag fér modifieringar som féljer av referensrantereformen (modifieringar som direkt foljer av
IBOR-reformen). Dessa modifieringar redovisas genom att uppdatera effektivréntan. Alla andra
modifieringar redovisas i enlighet med nuvarande IFRS-standarder. Ett liknande praktiskt undantag
har foreslagits for leasing som redovisas i enlighet med IFRS 16.

» Krav pa sikringsredovisning: Under den nya éndringen s& kommer inte sékringsredovisningen att
avslutas endast till féljd av IBOR-reformen. S&kringsférhallanden (och tillhdrande dokumentation)
maste dndras for att spegla madifieringarna i sdkrad post, sékringsinstrument och risken.

¢ Upplysningar: For att lasaren av de finansiella rapporterna skall forsta effekten av och
utstrackningen som IBOR-reformen kommer paverka och hur dessa effekter hanteras kréver
andringen att féretaget lamnar upplysningar om detta.

Féretagsledningens bedémning 4r att lattnadsregel kommer att anvédndas men att dndringen inte kommer att
inneb&ra nagon vésentlig effekt pa de finansiella rapporterna,

Andringar i IFRS 16 Leasingavtal — Féridngning av period fér COVID-19 relaterade hyresrabalter

| maj 2020 &ndrades IFRS 16 for att ge leasetagare mdjlighet att tillimpa en |3ttnadsregel innebérande att
en bedémning om en COVID-19 relaterad hyresrabatt utgér en &ndring av ett leasingavtal inte behéver
gbiras. Denna Andring var begransad i tid och till4t leasetagare att tillampa lattnaden endast for sadana
hyresrabatter f5r leasingavgifter vilka forfaller den 30 juni 2021 eller tidigare. Pa grund av fortsatt pagéende
pandemi med vésentliga effekter pa sambillet, har IASB férlangt det ursprungliga slutdatumet fGr

22

15.09.2023 kI 14:20 Brgnngysundregistrene Side 46 av 109



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 959718482

lattnadsregeln och utvidgar tidsgrénsen till att omfatta sadana hyresrabatter for leasingavgifter vilka forfaller
den 30 juni 2022 eller tidigare. Andringen skall tilidmpas pa rikenskapsar som borjar den 1 april 2021 eller
senare. Koncernen har inte mottagit nagra Covid-19 relaterade hyresléttnader.

Nya ach korrigerade standarder som énnu inte trétt i kraft

{indringari IFRS 3 Rorelsefdrvarv: Hénvisning tifl Conceptual Framework

Andringen i IFRS 3 innebér att s standarden hanvisar till 2018 ars Conceptual Framework istéllet for 1989
ars. Andringen lagger aven till krav i IFRS 3 att, for transaktioner eller andra hande!ser inom
tillampningsomrade fér IAS 37 eller IFRIC 21, ska en forvérvare tillampa IAS 37 eller IFRIC 21 (istallet fér
Conceptual Framework) fér att identifiera de skulder som uppkommer i rérelseforvarvet. Slutligen dndras
IFRS 3 med en explicit angivelse att en forvarvare inte skall redovisa en eventualtillgang férvarvad i ett
rorelsefdrvarv.

{lndringari IAS 16 Materiella anlédggningstiligangar
Andringen forbjuder att anskaffningsvérdet av en materiell anlaggningstillgdng reduceras med nettointakt

fran forséljning av artiklar som producerats nar tillgangen bringades till den plats sller i det skicket som kravs
fér att den ska kunna anvandas pa det satt som var foretagsledningens avsikt. Istéllet skall ett foretag
redovisa nettointakter fran forséljning av sadana artiklar och utgifterna for att producera dessa artiklar i
resultatet. Féretagsledningens beddmning &r att &ndringen i IAS 16 inte kommer att innebira nagon
vasentlig effekt for koncernen.

fﬁndring {IAS 37: Foriustkontrakt — Utgifter for alt fullfolja kontraktet
Andringen omfattar vilka utgifter ett féretag ska inkludera som utgifter for att fullgéra ett kontrakt vid

beddmningen om kontraktet &r ett férlutskontrakt. Andringen anger att utgifterna for att fullfélja ett kontrakt
bestar av utgifter som &r "utgifter som har ett direkt samband med kontraktet”. Utgifter som har ett direkt
samband med kantraktet bestar bade av tillkommande utgifter for fullféjande av kontraktet (t.ex. direkt lén
och material) eller en allokering av andra utgifter som har direkt samband med fullgirande av kontraktet
(t.ex. allokering av avskrivningar fér en materiell anldggningstillgang som anvands for att fullfdlja kontraktet).
Féretagsledningens bedémning ar att &ndringen i IAS 37 inte kommer att inneb&ra nagra vésentliga effekter
fér koncernen.

Férbéttringar av IFRSer 2018 - 2020
Forbéttringar av IFRSer 2018 — 2020 - cykeln &r ett &ndringspaket med forbattringar i olika standarder:

- IFRS 1 Férsta gangen IFRS tillimpas: Andringen innebir att dotterféretag som blir férstagangstillampare
efter sitt moderféretag och som tilldmpar paragraf D16(a) i IFRS 1 far vérdera ackumulerade
omrakningsdifferenser till det redovisade varde som skulle tas upp i moderféretagets koncernredovisning,
baserat pa tidpunkten f6r moderforetagets dvergang till IFRS.

+ IFRS 9 Finansiella instrument och avgifter i 10-procentstestet: Andringen fortydligar vilka avgifter som ska
tas med vid tillimpningen av 10-procentstestet for att bedéma om en finansiell skuld skall tas bort ur
rapporten &ver finansiell stélining. Ett foretag ska inkludera enbart avgifter mellan féretaget (lantagare) ach
l&ngivaren, inklusive avgifter mottagna eller betalda av antingen féretaget eller langivaren for den andres
rakning.

+ IFRS 16 Leasingavtal: Andring av illustrativt exempel 13 for att ta bort beskrivningen av betalningar fran
leasegivaren avseende forbattringsutgifter p& annans fastighet, fér att undvika missférstand kring
hanteringen av férmaner i samband med teckning av leasingavtal pa grund av hur sadana illustreras i
exemplet.

+ |AS 41 Jord och skogsbruk: Andringen tar bort kravet i paragraf 22 i IAS 41 pé att fdretagen ska exkludera
kassafloden fran inkomstskatt vid vardering till verkligt varde. Denna &ndring &r avsedd att anpassas till
kravet i standarden. Detta for att sdkerstalla konsekvent hantering med kraven i IFRS 13.

Foretagsledningens bedémning &r att ndringen i Forbattringar av IFRSer 2018 - 2020 inte kommer att
innebédra nagra vasentliga effekter fér koncernen.
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{indringari IAS 1: Klassificering av skulder som kort- och langfrisfiga
Andringen i IAS 1 paverkar bara presentationen av skulder som kort- eller langfristiga i rapporten dver

finansiell stélining och inte belopp eller tidpunkt for redovisningen av tillgangar, skulder, intakter eller
kostnader, eller upplysningskraven kring dessa. Andringen innebér féljande:

- tydliggér att klassificeringen av skulder som kort- eller langfristiga bor baseras pa de rattigheter som finns
vid slutet av rapportperioden och anpassar skrivningen i de paragrafer som péaverkas il att referera till
"rattigheten” att skjuta upp regleringen med minst tolv manader, och klargér att endast rattigheter vid "slutet
av rapportperioden” ska paverka klassificeringen av en skuld;

= tydliggr att klassificeringen inte paverkas av fdrvantningar om nar féretaget kommer nyttja sin rétt att
skjuta upp regleringen av en skuld; och

- tydliggér att reglering refererar till en dverféring av likvida medel, egetkapital-instrument, andra tiligangar
eller fjanster till motparten.

Féretagsledningens bedémning &r att ndringen i IAS 1 inte kommer att innebéra nagon vésentlig effekt for
koncernen.

/_i_indn'ngari IAS 1 — Upplysning av redovisningsprinciper

Andringama paverkar kraven i IAS 1 gallande upplysning av redovisningsprinciper. Genom att tillampa
andringarna upplyser ett firetag om dess vésentliga redovisningsprinciper, istéllet fér dess betydande
redovisningsprinciper. Ytterligare &ndringar av IAS 1 ar att forklara hur ett fdretag kan identifiera en vésentlig
redovisningsprincip. Exempel pa nér en redovisningsprincip ar trolig att vara vasentlig ar tillagt. Fér att stddja
andringarna har IASB ocksa arbetat fram végledning och exempel for att férklara och visa tillampningen av
"four-step materiality process” som beskrivs i "IFRS Practice statement 2" (vagledning for tilldmpning av
vasentlighet av vad som skall inkluderas i finansiella rapporter enligt IFRS). Féretagsledningens beddmning
ar att &ndringen i 1AS 1 inte kommer att innebéra nagon vasentlig effekt for koncernen.

Andringar i IAS 8 — Definition av uppskattningar
IAS 8 andras for att byta ut definitionen av férandringar i uppskattningar mot en definition av uppskattningar.

Den nya definitionen innebdr att uppskattningar &r "monetéra belopp i de finansiella rapporterna som ar
féremal for osakerhet i virderingen”. Den tidigare definitionen av fdrandringar i uppskattningar har tagits bort
men IASB tydliggdr att en féréndring av en uppskattning som resulterar fran ny information eller ny
utveckling inte utgdr rattelse av fel. | tilligg, effekterna av en forandring i input eller berdkningsmetod som
anvands i en uppskattning utgér en fdrandring av uppskattning om de inte resulterar fran rattelse av fel i
tidigare period. Féretagsledningens bedémning &r att dndringen i IAS 1 inte kommer att inneb&ra nagon
vésentlig effekt for koncernen.

Andring i IAS 12 - Uppskjuten skatt hénférlig till tiligangar och skulder som uppstar i samband med enskild
transaktion
Andringen gér ett ytterligare undantag fran det sedan tidigare gallande undantaget vid forsta redovisningen

av en tillgang eller en skuld (Initial recognition exemption). Férandringen innebér att ett bolag inte ska
tillimpa undantaget fran att redovisa uppskjuten skatt hanforligt till en transaktion dar beloppsmassigt lika
stora avdragsgilla och skattepliktiga temporéra skilinader uppstéar, utan da redovisa bade uppskjuten
skattefordran och skatteskuld. Sadana transaktioner inkluderar &ven nyttjanderéattstillgangar och
leasingskulder som redavisas under IFRS 16 samt avséttningar och fillgangar redovisade i samband med
aterstéliningsférpliktelser. Féretagsledningens bedémning &r att dndringen i IAS 1 kommer att innebéra att
uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld dkar med omkring 70 mkr som ett resultat av att skatt
pa leasingkontrakt ska bruttoredovisas.

Kencernredovisning

Koncernredovisningen omfattar moderféretaget Stronghold Invest AB och de foretag dver vilka
moderforetaget har bestdmmande inflytande (dotterféretag).

Bestammande inflytande dver ett investeringsobjekt uppnés nér foretaget har:
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* Inflytande 6ver investeringsobjektet genom befintliga rattigheter som ger foretaget nuvarande mdjlighet att
styra de relevanta aktiviteterna hos investeringsobjektet,

+ exponering for, eller rattigheter till, rérlig avkastning fran engagemanget i investeringsobjektet, samt

= kan anvénda sitt inflytande att styra investeringsobjekiet fér att paverka sin avkastning.

Foretaget tar hansyn till alla relevanta fakta och omsténdigheter vid bedémningen av huruvida foretagets
réstrétt i ett investeringsobjekt &r tillrickligt fér att ge det befogenhet att styra, inklusive storleken pa dess
innehav av rostberattigade aktier i forhallande till storleken och spridningen av andra innehavares
réstberattigade aktier, potentiella rostberattigade aktier som innehas av &garforetaget sjélv, andra
investerare eller ndgon annan part, réttigheter fran andra avtalshaserade dverenskommelser ach ytterligare
fakta och omstandigheter som tyder pa att féretaget har, eller inte har, den nuvarande férméaga att styra de
relevanta aktiviteterna vid den tidpunkt d& besluten ska fattas, inklusive rostménster vid tidigare
bolagsstammor.

Féretaget omprévar om det har bestdmmande inflytande 6ver investeringsobjekt om fakta och
omstandigheter tyder pa att det skett forandringar i en eller flera av de kriterier som innebér kontroll.

Dotterféretag konsolideras i koncernredovisningen fran ach med forvarvstidpunkten till och med den
tidpunkten da det bestdmmande inflytandet upphér.

Koncernens resultat och komponenter i ovrigt totalresultat &r hanforligt till moderbolagets dgare och till
innehav utan bestammande inflytande dven om detta |eder till ett negativt varde fér innehav utan
bestdmmande inflytande.

Redovisningsprinciperna i dotterféretag har vid behov justerat for att dverensstdmma med kencernens
redovisningsprinciper. Alla koncerninterna transaktioner, mellanhavanden samt orealiserade vinster och
fériuster hanforliga till koncerninterna transaktioner har eliminerats vid uppréattande av koncernredovisningen.

Rorelseforvarv
Rérelseférvary redavisas enligt férvarvsmetoden.

Képeskillingen for rorelseforvarvet varderas till verkligt varde vid férvarvstidpunkten, vilket beraknas som
summan av de verkliga vardena per forvarvstidpunkten fér ertagda tillgangar, uppkomna eller dvertagna
skulder samt emitterade eget kapital-andelar i utbyte mot kontroll dver den forvarvade rorelsen.
Férvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultatrdkningen nér de uppkommer.

De identifierbara forvarvade tillgangarna och dvertagna skulderna samt eventualtillgangar redovisas fill
verkligt varde per forvarvstidpunkten med fdljande undantag:

» Uppskjuten skattefordran eller — skuld och skulder eller tillgangar hanforliga till det férvérvade féretagets
avtal om erséttning till anstéllda redovisas och vérderas i enlighet med IAS 12 inkemstskatter respektive IAS
19 Ersattningar till anstéllda.

Eventualférpliktelser som dvertagits i et rorelsefdrvarv redovisas som om de &r befintliga férpliktelser som
héarrér fran intraffande handelser och vars verkliga vérde kan berdknas pa ett tillférlitligt satt.

Vid rorelseférvdry dér summan av képeskillingen, eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och
verkligt varde vid forvarvstidpunkten pa tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt vérde vid forvarvstidpunkten
pa identifierbara forvarvade nettotillgdngar redovisas skillnaden som goodwill i rapporten dver finansiell
stillning. Om skillnaden ar negativ redovisas denna som en vinst pa ett forvarv till 13gt pris direkt i resultatet
efter omprévning av skillnaden.
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Fdr varje rérelseforvary varderas tidigare innehav utan bestdmmande inflytande i det férvarvade féretaget
antingen till verkligt varde eller till vardet av den proportionella andelen av innehavet utan bestammande
inflytande av det farvdrvade bolagets identifierbara nettotillgangar.

Nar dverford ersattning i ett rérelseférvary inkluderar tillgangar och skulder som ar foljden av villkorade
kopeskillingar, varderas villkorad kopeskilling till dess verkliga vérde per forvarvstidpunkten och ingér i den
dverforda ersattningen i rorelseférvarvet, Forandringar i verkligt varde for en villkorad kdpeskilling som
kvalificerar som justeringar under varderingsperioden, justeras retroaktivt med motsvarande justering av
férvarvskostnaden

Efterfoljande forandringar i verkligt vérde for en villkorad kdpeskilling som inte kvalificerar som justeringar
under varderingsperioden redovisas olika beroende pa hur den villkorade képeskillingen ar klassificerad.
Villkorad kdpeskilling som &r klassificerad som eget kapital omvarderas inte i efterféljande perioder och
efterfdljande reglering redovisas inom eget kapital. Villkorade kdpeskiliingar som ar klassificerade som en
tillgang eller skuld omvérderas i enlighet med IAS 39 eller |IAS 37 "Avsafiningar, eventualforpliktelser och
eventualtiligangar’, beroende pa vilken standard som &r tillamplig, och motsvarande vinst eller forlust
redovisas i resultatet.

Vid stegvisa rérelseforvary, omvérderas koncernens tidigare innehav till verkligt varde per forvarvstidpunkten
(dvs. den tidpunkt nér koncernen erhaller bestdmmande inflytande) och eventuell vinst eller fériust som
uppkommer redovisas i resultatet. Belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat avseende innehav i
det férvarvade fdretaget fére forvarvstidpunkten, ska omklassificeras till resultatet utifrdn samma grund som
skulle krdvas om dessa andelar hade avyttrats.

Transaktioner med innehav utan bestdmmande infiytande
Vid stegvisa férvarv/forséliningar d&r det sker férandringar i moderféretagets andel i ett dotterféretag som

inte leder till en férlust av bestdmmande inflytande redovisas transaktionerna som en post inom eget kapital.
Eventuell skillnad mellan det belopp med vilket innshav utan bestdmmande inflytande &r bokfért och det
verkliga vardet pa den erlagda eller erhalina kdpeskillingen redovisas direkt mot eget kapital och férdelas pa
moderféretagets agare.

Férlust av bestdmmande inflytande
Vid stegvisa forséljningar dar moderforetaget forlorar bestdmmande inflytande &ver ett dotterfiretag,

berédknas resultatet av transaktionen vid avyttringen som skillnaden mellan:

i) summan av det verkliga vardet for den erhallna erséttningen och det verkliga vérdet av
eventuellt kvarvarande innehav och
i} de tidigare redovisade vérdena for dotterféretaget tillgangar (inklusive goodwill) och skulder och

eventuellt innehav utan bestimmande inflytande.
Uppkommen vinst eller forlust redovisas i resultatrékningen. Eventuella foréndringar i vérdet pa de tidigare

eget kapital-andelar som fére forvarvstidpunkten redovisats i dvrigt totalresultat, omklassificeras till resultatet
utifran samma grund som skuile krévas om dess andelar hade avyttrats.

Goodwill

Gaodwill som uppkommer vid forvérv av dotterforetag utgdr det belopp varmed summan av kdpeskillingen,
eventuellt innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt varde vid férvarvstidpunkten pa tidigare
aktieinnehav dverstiger verkligt virde vid forvarvstidpunkten pa identifierbara forvarvade nettotillgangar.
Goodwill som uppkommer vid farvarv av dotterforetag redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag for
eventuella ackumulerade nedskrivningar,

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov férdelas goodwill p4 de kassagenererande enheter som
forvantas dra nytta av synergierna som uppkommer vid férvarvet. Goodwill skall prévas arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en indikation pa att det redovisade vardet kanske
inte 4r atervinningsbart. Om atervinningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett 1agre varde
an det redovisade vardet, fordelas nedskrivningsbeloppet. Forst minskas beloppet med det redovisade
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vérdet fér goodwill som hanfrts till den kassagenererande enheten och sedan minskas redovisat varde for
goodwill som hanfbrts till vriga tillgangar i en enhet. En redovisad nedskrivning av goodwill aterfors inte i en
senare period.

Vid forsaljning av ett dotterféretag tas kvarvarande redovisat varde pa goodwill med i berdkningen av
realisationsresultatet.

Segmentrapportering

Ett rérelsesegment &r en del av ett foretag som bedriver afférsverksamhet fran vilken den kan fa intédkter och
adra sig kostnader och vars rorelseresultat regelbundet féljs upp av féretagets hiigsta verkstéllande
beslutsfattare samt for vilken det finns fristdende finansiell information. Féretagets rapportering av
rérelsesegment dverensstdmmer med den interna rapporteringen. Den higsta verkstéllande beslutsfattaren
ar den funktion som bedémer rérelsesegmentens resultat och beslutar om fardelning av resurser. Féretagets
beddmning ar att det &r styrelsen som utgor den hégsta verkstallande beslutsfattaren.

Intdkter

Koncernens intdkter harror fran fastighets- och fondférvaltning, konsulttjanster, upplatelse av licenser samt
réante- ach utdelningsintékter. Intékter redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska
férdelarna kommer att tillgoedogdras koncernen och dessa kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

IFRS 15 innehaller en modell for redovisning av intékter (femstegsmodell) som uppkommer genom avial
med kunder. Grundprincipen inom IFRS 15 ar en kontrollansats, dvs. att et fretag ska redovisa intakter for
att skildra 6verféringen av utlovade varor och tjanster fill kunder med ett belopp som speglar den erséttning
som foretaget férvéntas ha ratt till i utbyte mot dessa varor eller tjénster. Femstegsmodellen innebér att
koncernens intékter ska beddmas utifran fem steg:

1. Identifiera kontraktet med kunden

2. |dentifiera de olika prestationsatagandena

3. Faststall transaktionspriset

4. Férdela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena
5. Redovisa intékt nér prestationsatagandet uppfylls

Koncernen har foljande vésentliga intéktsstrémmar och dessa har analyserats med hjélp av
femstegsmodellen. Kriterierna fér ett kundkontrakt anses uppfylida avseende koncernens kontrakt. Det finns
inga vasentliga uppstartskostnader (cost to obtain a contract) for att uppfylla kontrakten.

Fastprisavtal
Inom segmentet Newsec bedriver koncernen huvudsakligen follande tjianster till fast pris:
- teknisk forvaltning samt ekonomisk frvaltning med fasta arvode. Avtalen l6per vanligtvis dver flera 4r och

innefattar dven méjlighet till tilliggstjanster sdsom tjanster for uthyrning, omforhandling och projekttjanster.
Dessa intaktsstrommar beskrivs separat nedan.

- fastighetsforvaltning genom fasta bemannings- och eller produktionskostnadsavtal. Avtalen (bper ofta ver
flera ar och omfattar att koncernen ska tillhandahéalla drift och underhall av i avialet specificerade fastigheter.

- vardering, strategisk analys samt strategisk radgivning dar merparten av uppdragen sker till fastpris.

Gemensamt fér ovan beskrivet &r att IGftet om att tilhandahalla tianster I6pande Gver kontraktstiden anses
vara ett prestationsatagande (dvs. en serie av distinkta tjnster som i all vasentligt & desamma och filjer
samma ménster for dverfdring till kund). Det finns et prestationsatagande i dessa avtal och
transaktionspriset ar fast, dvs. férdelning av transaktionspriset &r inte tili@mpligt (respektive tillhandahallande
av tjanster ska ses som ett samlat prestationsatagande}. Kunden erhaller férdelarna av bolagets prestation
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nér féretaget fullgbr ett atagande. Tjansterna &r rutinmassiga och aterkommande tjanster i vilka kundens
samtidiga erhallande och farbrukning av fordelarna av foretagets prestation kan identifieras. Ménstret for
tianster till kunden, liksom bolagets forsok att uppfylla kontraktet, kommer sannolikt inte att variera mycket
mellan manaderna varmed intékten redovisas linjéart dver kontraktsperioden. Intdkten redovisas darmed dver
tid. En viss del av fastprisuppdragen inom Newsec har en annan karaktér och intéktfdrs forst i samband med
slutleverans till kund.

Management fee
Inom segmentet Niam faktureras fondavgifter som erhalls pa utlovat eller forvaltat kapital | fonderna i

enlighet med investeraravtalen. Koncernen ska enligt investeraravtalen forvalta fonden under hela fondens
l6ptid vilket anses vara ett prestationsatagande (dvs. en serie av distinkta tjdnster som i all viasentligt foljer
samma monster fér dverféring till kund). Kunden erhaller férdelarna av koncernens prestation nar koncernen
fullgér ett dtagande. Tjénsterna ar rutinméssiga och aterkommande tjéinster i vilka kundens samtidiga
erhéllande och férbrukning av férdelarna av foretagets prestation kan identifieras. Intakter fran
fondférvaltning redovisas i takt med att tidnsterna utférs Gver tid. Priset &r rdrligt pa sa satt att det &r en fast
procentsats genom hela fondens livscykel som berdknas utifran en bas som foréndras éver tid. Till en bérjan
beriknas priset utifr4n utlovat kapital, men senare i fondens livscykel &r det investerat kapital som &r basen
for berékning av management fee, Da det rader stor osékerhet kring vad investerat kapital kommer att uppga
till i framtiden beaktas det inte i intdktsféringen utan intdkten far perioden beraknas utifran den bas som
rader vid det givna tilifallet.

Tillkommande tjénster
Intékter fran forséljning av tillkommande tjanster utférs framst pa Ipande rékning. Det finns da ett avtalat

arvode per timme for tjansten {som férhandlas individuellt per avtal). Det finns bara ett prestationsatagande
varmed fordelning av transaktionspriset inte &r tillampligt. Merparten av denna intéktstyp finns inom
segmentet Newsec. D&r kan ett sadant tillkommande projekt vara exempelvis projektledning av
lokalanpassningar for kontor. Foretagets prestationsatagande &r da att skapa och/eller fdradla en tillgang
som kunden kontrellerar under hela projektet. Prestationen sker Iopande under avtalad period i takt med att
arbetet utférs. Merparten av projekten redovisas over tid.

Omférhandling och uthyrning
Intékter fran Omférhandling och uthyrning finns inom segmentet Newsec. Manga av koncernens kunder ar

fastighetsigare och som en del av koncernens tjansteutbud ingar da aft bista kunder med att hyra ut deras
lokaler samt omférhandla kundernas hyreskontrakt med deras kunder. Priset &r oftast en procentsats pa
arshyran enligt reglering i avtalet. Prestationsatagandet ar att hjalpa kunden att hyra ut/omférhandla deras
lckaler och kunden erhaller fordelarna av koncernens prestation férst nér uthyrningen &r uppfylid.
Intéktsféring sker dérmed first nér hyresavtalet signeras at kunden, dvs. vid en viss given tidpunkt.

Incitament
Incitamentshaserade intdkter finns frAmst inom segmentet Newsec och innebar uppdrag dér kencernen pa

exklusiv basis ska agera radgivare till kunden i avyttringen av kundens fastighet. Koncernens arvode uppgar
till en viss procentsats av fastighetens képeskilling varmed det &r en rérlig ersétining. Det &r ett s& kallat
framgangsbaserat arvode, vilket innebér ait om transaktionen inte genomfdrs erhaller koncernen ingen
erséttning. Fér avtalet finns bara ett prestationsatagande och transaktionspriset &r en procent av
kdpeskillingen, dvs. férdelning av transaktionspriset ar inte tilldmpligt. Kancernen agerar lopande radgivare
under hela fastighetsférséljningen, men transaktionen anses genomférd férst nar en képare tilltrder och
betalar hela képeskillingen for fastigheten. Prestationsatagandet dr dirmed att “fa fastigheten sald”. Kunden
erhaller férdelarna av bolagets prestation farst nar fastigheten ar sald, det ar vid denna tidpunkt som
férbrukning av férdelarna av foretagets prestation kan identifieras. Intakterna redovisas darfor nar
transaktionen &r genomférd och forsaljningskontraktet ar signerat, Det &r dven vid detta tillfélle det beddms
mycket sannolikt att intdkten inte kommer att behéva aterféras i framtiden.

Ovriga intakter relaterade till incitament redovisas nér de kan konstateras att koncernens atagande enligt det
underliggande avtalet &r uppfylida och dvriga villkor fr erséttning har intréffat.
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Promote
Bolaget kan erhalla dveravkastning héanforiig till investering i fonderna s.k. Promote, vilken betalas ut nar

fonden stéings. Intéktsredovisning sker nir beloppet gar att faststélla med rimlig s&kerhet och det &r troligt att
utbetalning kommer att kunna ske.

Material och tillaggstjanster
Koncernen koper in material och tjénster fran underleverantdrer for att kunna utfora tianster pa fastigheterna

i enlighet med avtal. Dessa inktp vidarefaktureras till kund med ett visst paslag. Koncernens
vidarefakturering redovisas brutto, det vill séiga kostnaderna redovisas for sig och intékterna som
omsdttning, eftersom det tydligt framgar av avtalen med kund att koncernen har som atagandet att kdpa in
material och tjanster for att kunna utftra en tjanst at koncernens kunder och star risken. Loftet om att
tithandahalla det material/de tjanster som behdvs for att utféra tjinster pa de i avtalet ingaende fastigheterna
anses vara eft prestationsatagande. Kunden erhéller férdelarna av bolagets prestation nér koncernen forser
fastigheten med det material/den tjanst som behdvs, vilket i sin tur mdjliggér for koncernen att utféra sin
tjanst i enlighet med avtalet. Atagandet ér dirmed véldigt ndra sammankopplat med det dtagandet som
beskrivs under Fastprisavtal och intaktsfors pa motsvarande sétt dver tid. Intékten for vidarefaktureringen
redovisas i den period da kostnaden fér materialet/tjanster uppkommer.

Utbver vad som beskrivs har koncernen inte identifierat nagra rorliga ersattningar, vasentliga
finansieringskomponenter, icke-kontanta ersattningar eller andra erséattningar som betalas till kund. Det finns
inte heller nagra vasentliga upplaggningskostnader for att uppfylla kontrakten.

Utdelningsintakter redovisas nar aktieagarens ratt att erhalla utdelning har faststéllts.

Ranteintakter redovisas férdelat dver I6ptiden med tillimpning av offektivriantemetoden. Effaktivréntan dr den
réinta som gor att nuvérdet av alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det
redovisade vérdet av fordran.

Leasingavtal

Stronghold har gjort en detaljerad genomgéang och analys av koncernens leasingavtal, varvid hyra av lokaler
och bilar har identifierats som de vasentliga avtal som uppfyller kraven f&r att redovisas i enlighet med
IFRS16. Koncernen har dven leasingavtal sdsom kontorsutrustning och liknande, vilka samtliga har
beddmts vara av lgre vérden. Stronghold har valt att tilthmpa den praktiska latinadsregel som finns relaterat
till att korta leasingkontrakt {12 manader eller kortare) tidsleasing och leasing av I&gre varden. Dessa
redovisas ddrmed inte i rapporten &ver finansiell stillning utan i rrelseresultatet p4 samma sétt som tidigare
operationella leasingavtal.

Koncernen beddmer om ett avtal &r eller innehéller ett leasingavtal vid avtalets borjan. Koncernen redovisar
en nyttjanderatt och en motsvarande leasingskuld for samtliga leasingavtal i vilka koncernen &r leasetagare
med undantag for de avtal som faller under de latthadsregler som beskrivs ovan.

Leasingskulden varderas initialt till nuvardet av de leasingavgifter som inte erlagts vid inledningsdatumet,
diskonterade med anvéndning av leasingavtalets implicita rdnta. Om denna réntesats inte Iatt kan faststéllas,
anvinder koncernen den marginella l&nerédntan. Den marginella laneréntan &r den rantesats som en
leasetagare skulle behdva betala fér en finansiering genom Ilan under en motsvarande period, och med
motsvarande sdkerhet, for nyttjanderétten av en tiligdng i en liknande ekonomisk miljd.

Optioner inkluderas i leasingperioden endast om utnyttjandet av en fdrldngningsoption anses som rimligt
séker eller om utnyttjandet av en termineringsoption anses som ej rimlig sékert. For att minska csékerheten
fér optioner som ligger langt i framtiden tas endast med den tidsméssigt férsta optionen i ett avtal med |
beddmningen. Ledningen beaktar all tillgénglig information som ger ekonomiska incitament att utnyttja en
forlangnings- eller termineringsopticn till exempel mdjligheten att hitta en I&mplig ersattningsiokal,
flyttkostnader, befintliga férbéttringar pa annans fastighet eller farhandlingskostnader for att inga ett nytt
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leasingavtal. For termineringsoptioner dér bade leasingtagaren och leasinggivaren kan utnytija optionen
beddmer ledningen att betydliga straffavgifter féreligger utifran leasingavtalets ekanomiska innebérd som
inte fullsténdigt beror pa avtalets civilrdttsliga form.

Leasingavgifter som inkluderas i virderingen av leasingskulden omfattar:

*fasta leasingavgifter (inklusive till sin substans fasta avgifter) efter avdrag fdr eventuella fSrmaner,
*variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris, initialt vrderade med hjélp av index eller pris
vid inledningsdatumet,

*belopp som forvéntas betalas av leasetagaren for restvirdesgarantier,

*I6senpriset for en képoption om leasetagaren ar rimligt saker pa att utnyttja en sddan mijlighet, och
*straffavgifter som utgdr vid uppsagning av leasingavtalet, om leasingperioden aterspeglar att leasetagaren
kommer att utnyttja en méjlighet att séga upp leasingavtalet.

Leasingskulden presenteras pa egen rad i koncernens rapport dver finansiell stalining. Efter det forsta
redovisningstillfallet varderas leasingskulden genom att 6ka det redovisade vardet for att dterspegla rantan
pa leasingskulden (genom anvéndande av effektivrantemetoden) samt genom att minska det redovisade
vérdet for att aterspegla erlagda leasingavgifter. Koncernen omvarderar leasingskulden (och gér en
motsvarande justering av den tillhdrande nyttjanderétten) om:

*leasingperioden har férandrats eller om det finns en forandring i bedémningen av en option att kdpa den
underliggande tillgangen. | dessa fall omvérderas leasingskulden genom att diskontera de &ndrade
leasingavgifterna med en dndrad diskonteringsrénta,

*leasingavgifterna férandras till féljd av &ndringar i ett index eller pris eller en fordndring i de belopp som
férvéntas betalas ut enligt en restvérdesgaranti. f dessa fall omvéarderas leasingskulden genom att
diskontera de dndrade leasingavgifterna med den initiala diskonteringsréntan (savida inte férandringarna i
leasingavgifterna beror pa en &ndrad rorlig rénta, da anvinds istillet en &ndrad diskonteringsrénta), eller
*ett leasingavtal &ndras och &ndringen inte redovisas som eft separat leasingavtal. | dessa fall omvarderas
leasingskulden genom att diskontera de &ndrade leasingavgifterna med en andrad diskonteringsrénta,

Vid anskaffningstillfallet redovisas nyttjanderatterna till vardet av motsvarande leasingskuld, erlagda
leasingavgifter vid eller fére inledningsdatumet samt eventuella initiala direkta utgifter. | efterféliande perioder
varderas de till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Om
koncernen adrar sig forpliktelser for nedmontering och bortforsling av en leasad tillgang, aterstallande av den
plats dér den befinner sig eller aterstallande av den underliggande tillgangen till det skick som foreskrivs i
leasingavtalets villkor, redovisas en avséttning enligt IAS 37. Sadana avsétiningar redovisas som en del av
anskaffningsvardet for nyttjanderétten, om inte dessa utgifter uppstar i samband med produktion av varor.

Avskrivning pa nyttjanderétter sker dver beréknad nyttjandeperiod eller dver den avtalade leasingtiden, om
den &r kortare. Om ett leasingavtal 8verfér aganderétten till den underliggande tillgangen vid utgangen av
leasingperioden eller om anskaffningsvardet fér nyttjanderitten aterspeglar att koncernen forvantar sig att
utnyttja en képoption, sker avskrivning éver nyttjandeperioden fér den underliggande tillgangen.
Avskrivningen pabdrjas per inledningsdatumet ftr leasingavtalet.

Nyttjanderattstillgingar presenteras pa en egen rad i koncernens rapport Gver finansiell stillning. Koncernen
tillampar |IAS 36 Nedskrivningar for att avgéra om det foreligger ett nedskrivningsbehov fér nyttjanderatten
och pa samma satt som beskrivs i principerna for materiella anlaggningstillgangar

Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller pris inkluderas inte i varderingen av leasingskulden

och nytjanderatten. Sadana leasingavgifter redovisas som en kostnad i den period da de uppkommer och
inkluderas p& rad Ovriga externa kostnader i koncernens resultatrékning.
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Utlindsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika enheterna i koncernen redovisas i den valuta som
anvands i den priméara ekonomiska miljé dar respektive enhet huvudsakligen bedriver sin verksamhet
(funktionell valuta). Vid uppréttande av koncernredovisning omréknas utlindska dotterféretags tillgangar och
skulder till svenska kronar, vilket &r moderféretagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta, enligt
balansdagens kurs. Intdkts- och kostnadsposter omraknas till periodens genomsnittskurs, om inte
valutakursen fluktuerat vasentligt under perioden da istéllet transaktionsdagens valutakurs anvénds.
Eventuella omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt totalresultat och ackumuleras i
omrakningsreserven i eget kapital. Vid avyttring av ett utlindskt dotterforetag redovisas sadana
omrakningsdifferenser i resultatrdkningen som en del av realisationsresultatet.

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till funktionell valuta i moderféretaget enligt de valutakurser som
galler pa transaktionsdagen. Vid varje balansdag rdknas monetéra poster i utléndsk valuta om till
balansdagens kurs. lcke-monetéra poster, som varderas till verkligt virde i en utléndsk valuta, rdknas om till
valutakursen den dag da det verkliga vardet faststilldes. Icke-monetéra poster, som vérderas till historiskt
anskaffningsvérde i en utlandsk valuta, rdknas inte om.

Valutadifferenser redovisas i resultatrdkningen for den period i vilka de uppstar med undantag for de poster
dér sakringsredovisning tillampas.

Laneutgifter

Laneutgifter som &r direkt hanférbara tilt inkdp, uppférande eller produktion av en tillgang som med
nédvandighet tar betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd anvandning eller férséljning, inréknas i
tillgangens anskaffningsvarde, tills den tidpunkt da tillgangen &r fardigstéild for dess avsedda anvéndning
eller forsaljning. Ranteintakter fran tilifallig placering av upplanade medel fér ovan beskriven tillgang dras av
fran de laneutgifter som inte far rdknas i tillgadngens anskaffningsvérde.

QOvriga laneutgifter redovisas i resultatet i den period de uppkommer.

Statliga stéd

Statliga stdd ar ekonomiska bidrag fran statliga och Gverstatliga organ som erhalls i utbyte mot att
Strongholdkoncernen uppfyller vissa uppstélida villkor. De ekonomiska bidragen redovisas i de finansiella
rapporterna nar rimlig sdkerhet féreligger att villkoren kommer uppfyllas och att bidragen kommer erhéllas.
Till f8ljd av Covid-19-pandemin har Stronghold mottagit omstaliningsstéd och permitteringsstéd. Erhalina
omstéliningsstdd redovisas som en dvrig int3kt i resultatrékningen. Erhallna permitteringsstdd redovisas i
resultatrdkningen som en minskning av relaterade personalkostnader.

Ersittningar till anstéllda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, bonus, betald semester, betald sjukfranvare samt pensioner
redovisas i takt med infjiinandet. Betraffande pensioner och andra erséttningar efter avsiutad anstélining
klassificeras dessa som avgiftsbestadmda eller férmansbestdmda pensionsplaner. Koncernen har en
férmansbestdmd pensionsplan bestaende av ITP-planen. ITP-planen ar en plan omfattande flera
arbetsgivare och tryggad genom forsékring i Alecta. Eftersom Alecta inte kan ge tillracklig information fér att
koncernen ska kunna redovisa denna som férmansbestadmd redovisas den som avgiftsbestamd.

Avgiftsbestdmda planer
Fér de avgifisbestdmda planerna betalar firetaget faststéllda avgifter till en separat oberoende juridisk enhet

och har ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas fir kostnader i takt med
att formanerna intjanas vilket normalt sammanfaller med tidpunkter fér nar premier erlaggs.

Erséttning vid uppségning

Erséttning vid uppsagning utgér ndr en anstillds anstallning sagts upp fére normal pensionstidpunkt eller da
en anstélld accepterar frivillig avgang fran en anstéllining i utbyte mot sadan ersittning. Koncernen redovisar
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avgangsvederlag nar den bevisligen &r forpliktad, endera att séga upp anstéllda enligt en detaljerad formell
plan utan méjlighet till terkallande eller att Iamna ersattningar vid uppségning som resultat av ett
erbjudande som gjorts fér att uppmuntra till frivillig avgang fran anstéllning. Férmaner som forfaller mer &n 12
manader fran balansdagen diskonteras till nuvérde.

Transaktioner med nérstaende
Med narstiende avses bade juridiska och fysiska personer:

- samtliga bolag inom Strongholdkoncernen

- styrelseledamdter och foretagsledning

- néra familjemedlemmar till styrelseledamdter ach féretagsledning

- bolag kontrollerade av styrelseledaméter eller féretagsledning

- aktiedgare som kontrollerar mer &n 10 procent av aktiena eller résterna

Skatter
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Skattepliktigt resultat skiljer sig fran det

redovisade resultat i resultatrdkningen da det har justerats for e skatiepliktiga intakter och ej avdragsgilla
kostnader samt for intékter och kostnader som ar skattepliktiga eller avdragsgilla i andra perioder.
Koncernens aktuella skatteskuld beraknas enligt de skattesatser som har beslutats eller aviserat per
balansdagen.

Uppsigjuten skaft

Uppskjuten skatt redovisas pa temporéra skillnader mellan det redovisade vérdet pa tillgangar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skatteméassiga vardet som anvands vid ber8kning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s.k. balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporéra skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip fér alla
avdragsgilla temporéra skillnader i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga dverskott, Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar redovisas inte om den temporéra
skillnaden ar hanfarlig till goodwill eller om den uppstar till fdljd av en transaktion som utgér den férsta
redovisningen av en tillgang eller skuld (som inte &r ett rérelseférvéarv) och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat resultat eller skattemdssigt resultat.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for skattepliktiga temporara skillnader hanforliga till investeringar i
dotterféretag, utom i de fall koncernen kan styra tidpunkten for aterféring av de temporéra skillnaderna och
det &r sannolikt att en sadan aterforing inte kommer att ske inom en &verskadlig framtid. De uppskjutna
skattefordringar som ar hanférliga till avdragsgilla temporéra skillnader avseende sadana investeringar
redovisasbara i den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttias mot framtida skattepliktiga
dverskott och det &r troligt att ett sadant utnyttiande kommer att ske inom &verskadlig framtid.

Det redovisade vardet p4 uppskjutna skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfélle och reduceras till den
del det inte langre &r sannalikt att tillréckliga skattepliktiga dverskott kommer att finnas tillgangliga for att
utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Uppskjuten skatt berdknas enligt de skattesatser som férvantas gélla for den period da tillgédngen atervinns
eller skulden regleras, baserat pa de skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen,.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas da de hanfér sig till inkomstskatt som debiteras av
samma myndighet och da koncernen har for avsikt att reglera skatten med ett nettobelopp.
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Aktuell och uppskjuten skait for perioden
Aktuell ach uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intékt i resultatrakningen, utom nar skatten ar

hanforlig till transaktioner som redovisats i dvrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. | sadana fall ska
dven skatten redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital. Vid aktuell och uppskjuten skatt som
uppkommer vid redovisning av rorelseforvarv, ska skatteeffekten redovisas i férvarvskalkylen.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligdngar tas upp till anskaffningsvéardet efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar.

Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset, utgifter som ar direkt hanférbara fill tillgangen fér att bringa den
pa plats och i skick att anvandas samt uppskattade utgifter f&r nedmontering och bortforsling av tillgangen
och aterstillande av plats dar den finns. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovisas
som en separat tillgang, nar det &r sannolikt att framtida ekonomiska férmaner som kan hanféras till posten
kommer koncernen till godo och att anskaffningsvéardet for densamma kan beréknas pa ett tillférlitligt satt.
Alla évriga kostnader fér reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrékningen
i den period da de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anléggningstillgangar kostnadsférs s att tillgangens varde minskat med beddmt
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess beddmda nyttjandeperied som uppskattas
till:

Inventarier 5 ar
Forbattringsutgift pa annans fastighet 3-6 &r
Nyttjanderatter 3-8 ar

Inventarier av mindre vérde kostnadsfors direkt vid inkopet, likasa datorer som beddms ha begrénsad
livsldngd. Beddmda nyttjandeperioder, restvéirden och avskrivningsmetoder omprévas minst i slutet av varje
riakenskapsperiod, effekten av eventuella dndringar i beddmningar redovisas framatriktat.

Det redovisade vardet fér en materiell anlédggningstillgang tas bort fran rapporten dver finansiell stéllning vid
utrangering eller avyttring, eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tiligangen. Den vinst eller forlust som uppstéar vid utrangering eller avyttring av
tillgangen, utgdrs av skillnaden mellan eventuella nettointdkien vid avyttringen och dess redovisade vérde,
redovisas i resultatet i den period nér tillgangen tas bort fran rapporten dver finansiell stallning.

Immateriella tillgangar

Separat férvdrvade immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar med bestédmbara nyttjandeperioder som forvarvats separat redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ackumulerade
nedskrivningar. Avskrivning sker linjart éver tillgangens uppskattade nyttjiandeperiod. Immateriella
anldggningstillgangar bestar framst av kundrelationer som skrivs av pa mellan 2-20 ar och programvaror
som skrivs av pa mellan 3-5 ar. Beddmda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas minst i
slutet av varje rakenskapsar, effekten av eventuella andringar i beddémningar redovisas framatriktat.

Eventuella molintjanster som klassificerats som Software as a Service (Saa8) aktiveras inte i
balansrakningen. | sadana kontrakt erhalls ingen mjukvarulicens eller har ritt att ta programvaran i
besittning. Programvaran finns vanligtvis kvar pa séljarens hardvara, och kdparen kommer endast at
programvaran via en internetanslutning. Kontroll erhalls inte dver ett SaaS-system utan avtalet ger enbart en
ratt att fa titllgang till leverantdrens applikationsprogramvara under avtalsperioden. Om utgifterna fér ett
$SaaS-system inte uppfyller definitionen av en immateriell tillgang ska en beddémning géras om kostnaderna
kan aktiveras som en forskottsbetalning eller maste kostnadsfdras nér de uppstar.
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Intemt upparbetade immaterielia tillgangar: aktiverade utgifier for produktutveckling
Internt upparbetade immateriella tillgangar som héarrér fran koncernens produktutveckling redovisas endast
om fdljande villkor &r uppfyllda:

» Det ar tekniskt mdjligt att fardigstilla den immateriefla tillgangen och anvénda eller sélja den,

« Foretagets avsikt ar att fardigstilla den immateriella tiligangen och anvanda eller sélja den,

» Det finns forutséttningar for att anvéanda eller salja den immateriella tiligangen,

= Foretaget visar hur den immateriella tillgdngen kommer att generera sannolika framtida ekonomiska
férdelar,

« Det finns adekvata tekniska, ekonomiska och andra resurser for att fullflja utvecklingen och for att
anvanda eller sélja den immateriella tillgangen och

+ De utgifter som &r hanforliga till den immateriella tillgangen under dess utveckling kan beraknas tillforitligt

Om det inte &r méjligt att redovisa nagon internt upparbetad immateriell tillgang redovisas utgifterna for
utveckling som en kostnad i den period de uppkommer, Efter forsta redovisningstiliféllet redovisas internt
upparbetade immateriella tillgangar till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och
eventuella ackumulerade nedskrivningar.

Det redovisade vardet fér en immateriell anlaggningstillgang tas bort frén rapporten &ver finansiell stalining
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vintas fran anvéndning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Den vinst eller forlust som uppstar vid utrangering eller avyttring av
tillgdngen redovisas i resultatet i den period nér tillgangen tas bort frén rapporten dver finansiell stélining.

Nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar och immateriella tillgingar exklusive goodwill
Vid varje balansdag analyserar koncernen de redovisade vardena fér materiella och immateriella tillgangar
fér att faststilla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om s ar fallet,
beraknas tillgangens atervinningsvarde for att kunna faststalla vardet av eventuell nedskrivning. Dar det inte
ar mojligt att berdkna atervinningsvardet for en enskild tillgang, beréknar koncernen atervinningsvérdet for
den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hir.

Immateriella tillgdngar med obestdmbara nyttiandeperioder och immaterielta tillgangar som annu inte ar
fardiga for anvandning ska provas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov, eller nar det finns en
indikation pa vardeminskning.

Atervinningsvérdet ir det hiigre vérdet av det verkliga virdet minus férséljningskostnader och dess
nyttjandevérde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras uppskattat framtida kassafldde till nuvérde med
en diskonteringsrénta fore skatt som aterspeglar aktuell marknadsbedémning av pengars tidsvarde och de
risker som férknippas med tillgangen.

Om atervinningsvérdet for en tillgang (eller kassagenererande enhet) faststélls till ett Iagre varde an det
redovisade vardet, skrivs det redovisade vérdet pa tillgangen (eller den kassagenererande enheten) ned till
atervinningsvérdet. En nedskrivning ska omedelbart kostnadsfdras i resultatrékningen.

Om en nedskrivning sedan aterférs, okar tillgadngens (den kassagenererande enhetens) redovisade vérde till
det omvérderade atervinningsvardet, men det forhdjda redovisade vardet far inte 6verskrida det redovisade
varde som skulle faststallts om ingen nedskrivning gjorts av tillgangen (den kassagenererande enheten)
under tidigare ar. En aterforing av en nedskrivning redovisad direkt i resultatrdkningen.

Finansielfa instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld redovisas i balansrékningen néar bolaget blir part till instrumentets
avtalsenliga villkor. En finansiell tiligang eller en del av en finansiell tillgadng bokas bart fran balansrékningen
nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen dver den. En finansiell skuld
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eller en del av en finansiell skuld bokas bort fran balansrikningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt utslacks.

Kiassificering och vardering
Vid varje balansdag gérs en berdkning av forvantade kreditfériuster fér en finansiell tiligang eller grupp av

finansiella tillgangar.

Finansiella tillgangar kiassificeras utifran den affarsmodell som tillgangen hanteras i och tillgangens
kassaflédeskaraktdr, Om den finansiella tillgangen innehas inom ramen for en affdrsmodell vars mal ar att
inkassera kontraktsenliga kassafldden (hold to collect) och de avtalade villkoren for den finansielta tiligangen
vid bestadmda tidpunkter ger upphov till kassafléden som enbart bestar av betalningar av kapitalbelopp och
ranta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaffningsvéarde.

Om affarsmodellens mal istéllet uppnas genom att bade inkassera avtalsenliga kassafldden och sélja
finansiella tillgdngar (hold to collect and sell), och de avtalade villkoren for den finansiella tiligangen vid
bestémda tidpunkter ger upphov till kassafléden som enbart bestar av betalningar av kapitalbelopp och rénta
pa det utestdende kapitalbeloppet redavisas tillgangen till verkligt varde via évrigt totalresultat.

Alla dvriga affarsmodeller {other) dar syftet ar spekulation, innehav for handel eller dar
kassaflddeskaraktéren utesluter andra affarsmodeller innebar redovisning till verkligt vérde via
resultatrékningen.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den efterféljande redovisningen inte varderas till verkligt
vérde via resultatrékningen, redovisas vid den initiala redovisningen till verkligt varde med tilligg respektive
avdrag for transaktionskostnader. Finansiella tillgangar och finansiella skulder som vid den efterfdljande
redovisningen varderas fill verkligt vérde via resultatrakningen, redovisas vid den initial redovisningen tifl
verkligt varde. Vid den efterfdljande redovisningen vérderas finansiella instrument till upplupet
anskaffningsvarde eller till verkligt varde beroende pa den initiala kategoriseringen.

Vid den initiala redovisningen kategoriseras en finansiell tillgang eller en finansiell skuld i en av féljande
kategorier:

Finansiella tillgangar
- Upplupet anskaffningsvarde

- Verkligt varde via 6vrigt totalresultat
- Verkligt varde via resultatrékningen

Finansiella skulder
- Verkligt varde via resultatrakningen

- Upplupet anskaffningsvérde

Finansielia instrumentens verkliga vérde
De finansiella tiligangarnas och finansiella skuldernas verkliga vérden bestéms enligt foljande:

» Det verkliga vérdet for finansiella tillgangar och skulder faststalls utifran vérderingsmodeller som baseras
pé andra observerbara data for tillgdngen eller skulden &n noterade priser sasom noterade priser for
liknande tillgangar och skulder samt annan data sam kan utgéra grund fér bedémning av pris sdsom
marknadsréntor och avkastningskurvor.

« Det verkliga vérdet for finansiella tillgadngar och skulder faststalls utifran varderingsmodeller dér vasentlig
indata baseras p4 icke observerbar data.

Fér samtliga finansiella tillgangar och skulder bedéms det redovisade vardet vara en god approximation av
dess verkliga varde, om inte annat sarskilt anges i efterféljande noter.
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Upplupet anskaffningsvérde
Med upplupet anskaffningsvarde avses det belopp till vilket tillgangen eller skulden initialt redovisades med

avdrag for amorteringar, tillagg eller avdrag for ackumulerad periodisering enligt effektivréintemetoden av den
initiala skillnaden mellan erhéllet/betalat belopp och belopp att betala/erhélla pa forfallodagen samt med
avdrag fér nedskrivningar.

Effektivrantan ar den rénta som vid en diskontering av samtliga framtida forvantade kassafloden dver den
férvantade 18ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet for den finansiella tillgangen eller den finansiella
skulden.

Kuvittning av finansielia tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen nar det finns

en legal réatt att kvitta och nar avsikt finns att reglera pasterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel

Likvida medel inkluderar kassamedel och banktillgodohavanden samt andra kortfristiga likvida placeringar
som latt kan omvandlas till kontanter samt ar fdremal for en obetydlig risk for vardefdrandringar. Fér att
klassificeras som likvida medel far i8ptiden inte dverskrida tre manader fran tidpunkten for forvarvet.
Kassamedel och banktillgodohavanden kategoriseras som tillgangar som vérderas till upplupet
anskaffningsvérde. P4 grund av att bankmedel &r betalningsbara pa anfordran motsvaras upplupet
anskaffningsvérde av nominellt belopp. Kortfristiga placeringar kategoriseras som tillgangar som vérderas till
upplupet anskaffningsvarde. Liksom bankmedel anses upplupet anskaffningsvérde motsvaras av nominelit
belopp. Koncernen placerar fran tid till annan sin dverskottslikviditet pa fastréntekonton med en léptid om tre
manader. Placeringen ar i enlighet med av styrelsen faststalld finanspolicy.

Det har inte bedbmts vasentligt att redovisa en forlustreserv for férvantade kreditfrluster géllande likvida
medel.

Kundfordringar
Kundfordringar varderas fill upplupet anskaffningsvérde. Kundfordringarnas forvéntade ldptid &r dock kort,

varfor redovisning sker till nominelit belopp utan diskontering. Avdrag gors for fordringar som bedémts som
osakra till foljd av en individuell bedémning av fordran. Utdver det gérs @ven en kollektiv berékning av den
férvantade kreditrisken utifran vilken ytterligare nedskrivningar gors. Nedskrivningar av kundfordringar
redavisas i rérelsens kostnader.

Nedskrivning kundfordringar

Definition av fallissemang:

Baserat pa historisk erfarenhet bedémer koncernen att féljande handelser indikerar att en kundfordring inte
kommer att betalas:

* nér kunden bryter finansiella kovenanter

* nér antingen intern information eller information fran externa kallor indikerar att kunden med stor
sannolikhet inte kommer att kunna betala sina skulder.

* nér fordran ar dldre &n 90 dagar.

Kollektiv bedémningsgrund:
Nér det &nnu inte finns underlag for att géra bedémning av kreditrisken pa individuell niva grupperas

kundfordringarna baserat aterstaende loptid. Koncernens kunder &r samtliga verksamma inom
fastighetsbranschen, varmed det inte beddmis relevant att géra nagon ytterligare uppdelning.
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Al . Motpen har iga falln belopp. Det finns inga indikationer pa en forsamrad
Valdigt lag risk betalningsformaga. 0.12
Lag risk Motparten har belopp som &r férfalina upp till 30 dagar. Det finns inga indikationer pa en 12
9 forsamrad betalningsférmaga. ’
S Motparten har belopp som &r forfallna mer &n 30 dagar eller att det finns det indikationer pa
Medium risk en 8kad kreditrisk. 24
Héq risk Motparten har belopp som &r firfallna mer &n 60 dagar eller att det finns bevis p& en 6kad 71
9 Kreditrisk. '
Motparten har belopp férfalina mer &n 80 dagar eller att det finns tydliga bevis och héndelser
Write-off som indikerar aft motparten har allvarliga ekonomiska problem och dérmed att koncemen 100
inte har nagon realistisk mdjlighet att erhalla betalning.

Fér att minska risken for kreditforluster Gvervakar koncernen forfallostrukturen och riskgraderingen
regelbundet.

Det har inte beréknats nagon kreditriskreserv pa avtalstillgangar da anses vara ovasentligt da ingen av dem
ar fdrfallna och det inte finns nagra indikationer pa en forsamrad betalningsférmaga. De hamnar darmed i
kategorin Valdigt lag risk.

Riskhanteringsprocess kundfordringar:
Genomsnittligt betalningsvillkor vid forséljning av tjanster ar 30 dagar.

Koncernen anvénder den férenklade modellen med matris for kundfordringar vid berékning av forvantade
kreditfériuster. Matrisen &r skapad med utgdngspunkt i historiska kreditforluster dar den historiska
sannolikheten for fallissemang beréknats grundad pa antalet dagar med férsenad betalning och dérefter
justerats fér nuvarande férhallanden och framatblickande faktorer. Justeringen fér framtida forvéntningar har
bedémts utifran tillgangsspecifika och nuvarande faktorer hos kencernens kunder, Kundfordringar forfalina
mer an 90 dagar skrivs ned till fullo.

Risken fér fallissemang &r oftrandrad jamfort med féregaende &r. Se not 23 fér ytterligare information om
detta. Inga dvriga férandringar avseende signifikanta antaganden relaterat till kreditbeddmningar och
nedskrivningar har skett under nuvarande rapporteringsperiod.

Koncernen skriver ned kundfordringar pa individuell basis nér det finns information som indikerar att
motparten har allvarliga ekenomiska bekymmer och det inte finns nagon realistisk mdjlighet att erhalla
betalning, sdsom nér motparten &r satt i likvidation eller pabarjat ett konkursférfarande. En berdkning av
forvantade kreditforluster gors pa samtliga kundfordringar i enlighet med vad som beskrivs ovan.

| samband med att en ny kund accepteras gérs en bedémning av kundens betalningsférmaga som (Gpande
féljs upp. | samband med manadsbokslut gérs en individuell genomgéng av samtliga férfallna
kundfordringar, och ddarmed &ven dessa kunders betalningsférmaga, fér att sdkerstélla att nedskrivning gérs
vid behov. Pa s4 sétt anser koncernens ledande befattningshavare att koncernens kreditrisk reduceras.

Koncernens kundfordringar bestar av ett stort antal kunder spridda dver olika geografiska omraden dér
koncernen dr verksam. Den absoluta merparten av kunderna &r verksamma inom fastighetsbranschen pa ett
eller annat sitt, Av kundfordringarna vid 4rets slut avser 17 mkr koncernens tva stérsta kunder. Utdver detta
har koncernen inte nagon signifikant kreditriskexponering till nagon specifik motpart eller grupp av relaterade
motparter, dvs, ingar i samma koncern. Koncentrationen av kreditrisk till koncernens tvé stdrsta bolag
overstiger inte 3 procent av koncernens likvida tillgangar under nagon tidpunkt under aret. Koncernens
kreditrisk begrénsas till folid av ett stort antal kunder som &r oberoende av varandra.
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Leverantérsskulder
Leverantérsskulder varderas till upplupet anskaffningsvérde. Leverantérsskuldernas férvéntade loptid &r

dock kort, varfor skulden redovisas till nominellt belopp utan diskontering.

Skulder till kreditinstitut och andra ldneskulder
Réntebérande banklan, checkrakningskrediter och andra lan vérderas till upplupet anskaffningsvérde.

Eventuella skillnader mellan erhallet 1anebelopp (netto efter transaktionskostnader) och lanet
aterbetalningsbelopp periodiseras dver lanet I6ptid enligt effektivrantemetoden och redovisas i
resultatrakningen som en rntekostnad.

Derivatinstrument
Réntederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld som vérderas till verkligt virde med vardefdrandringar via

resultatrdkningen. For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsréntan i enlighet med beslutad
finanspolicy har Stronghold ingéatt rantederivatavtal. Vid anvéndning av réntederivat uppstar
vardeforandringar beroende pa framst forandringar av marknadsrantan. Réntederivat redovisas initialt i
balansrakningen till anskaffningsvarde pa afférsdagen och vérderas dérefter till verkligt vérde med
vérdeforandringar i resultatrékningen.

Stronghold anvander sékringsinstrument i syfte att valutasékra nettoinvesteringar i Norge, Finland och
Baltikum, vilket &stadkoms genom upptagande av krediter | det utldndska bolagets funktionella valuta.
Koncernen har aven valutahedgar for att sékra stora fléden | EUR, NOK och DKK. Koncernen har valt att
sakra vissa av valutaderivaten. Sakringsredovisning sker fér de valutaderivat som anvéands for att sékra
nettoinvesteringar samt for de valutahedgar som upptagits for att sékra ett stort framtida kassaflode relaterat
till promote som kommer att erhallas i EUR. Valutahedgen férfaller i mars 2022. Dessa redovisas initialt i
balansrakningen till anskaffningsvérde p4 affarsdagen och darefter till verkligt varde dar den effektiva delen
av valutakursforandringen avseende sékringsinstrumentet redovisas i dvrigt totalresultat medan den
ineffektiva delen redovisas som vardeférandring i resultatrékningen. For att faststélla verkligt varde anvénds
balansdagens kurs. Vid tidpunkten for sékringarnas ingaende finns sakringsdokumeniation som beskriver
sakringarna och bolagets strategi och riskhantering samt en beskrivning av sékringarnas effektivitet och hur
den méts och féljs upp. Sakringarna bedéms som mycket effektiva baserat pa nedanstiende kriterier. Det
foreligger ett ekonomiskt samband mellan den sékrade posten och sékringsinstrumentet. Effekten av
kreditrisken dominerar inte de f6randringar som fljer av det ekonomiska sambandet. Sakringskvoten fér
sékringsférhallandet &r densamma som den som foljer av den kvantitet av den sakrade posten som foretaget
faktiskt sdkrar och den kvantitet av sdkringsinstrumentet som foretaget faktiskt anvander for att sékra
méangden sdkrade poster. Om en sakring upphdr att vara effektiv av skél relaterat till skringskvoten men
inget férandras i riskstrategin kommer bolaget att ombalansera sakringen. Kornicernen avbryter
sakringsredovisning bara nar sakringen inte langre uppfyller kvalificeringskriterierna som nér
sakringsinstrumenten avyttras eller Idses eller nér en sdkrad prognos inte l&ngre uppfyller kraven pa att vara
mycket sannolik.

Koncemens sékringsredovisning avseende sakring av nettoinvesteringar hade en effekt uppgaende till 8 mkr
pa totalresultatet. Sakringsredovisningen avseende valutahedgar (kassaflddessékring) hade en effekt pa 4
mkr pa totalresultatet.

Ovriga valutaderivat vérderas till verkligt virde med vérdefréndringar via resultatrékningen. Valutaderivat
marknadsvarderas med spotkursen pa halansdagen, vilket anses vara en gad approximation for
halansdagens terminskurs.

Avsittningar

Avséttningar redovisas nar koncernen har en befintlig férpliktelse (legal eller informell) som en f6lid av en
intraffad handelse, det ar troligt att et utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen ach
en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
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Det belopp som avsétts utgir den basta uppskattningen av det belopp som kravs fér ait reglera den
befintliga férpliktelsen pa balansdagen, med hansyn tagen fill risker och sakerheter forknippade med
forpliktelsen. Nar en avséattning berdknas genom att uppskatta de utbetalningar som férvantas krévas fér att
reglera forpliktelsen, ska det redovisade vardet motsvara nuvérdet av dessa.

Dar en del av eller hela det belopp som krévs f&r att reglera en avséttning férvantas bli ersatt av en tredje
pani, ska gottgérelsen sérredovisas sam en'tillgang i rapport éver finansiell stallning nar det &r sa gott som
sikert att den kommer att erhallas om foretaget reglerar forpliktelsen och beloppet kan berédknas tillférlitligt.

Redovisningsprinciper for moderforetaget

Moderfiretaget tillimpar Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 Redovisning fér juridiska personer. Tilldimpning av RFR 2 innebéar att moderforetaget sa langt som méjligt
tillampar alla av EU godkénda IFRS inom ramen fér Arsredovisningslagen och beaktat sambandet mellan
redavisning och beskattning. Skillnaderna mellan moderféretagets och koncernens redovisningsprinciper
framgar nedan.

Andrade redovisningsprinciper
For 2021 har Radet for Finansiell Rapportering beslutat att inte inféra nagra andringar eller tillagg fér:

- Andringar i IFRS 9, IAS 39 och IFRS 7: Referensrantereformen (fas 2)

For 2021 har Radet for Finansiell Rapportering beslutat att inféra andringar for:
- Fériangningar av lattnadsregler i RFR 2 till foljd av &ndring i IFRS 16 — Covid-19 relaterade hyresrabatter

Beslutade dndringar av RFR 2 som é&nnu inte har trétt ikraft

Radet for finansiell rapportering har beslutat att inte inféra nagra andringar eller tillagg for:
- Andringar i [FRS 3 Rérelseforvéirv — Hanvisning till Conceptual Framework

- Andringar i IAS 16 Materiella anlidggningstillgangar

- Andring i IAS 37 — Férlustkontrat — Utgifter fér att fullfélja kontraktet

- Férbattringar av IFRSer 2018-2020

- Andringar i IAS 1 — Klassificering av skulder som kort- och langfristiga

Fdreslagna énnu ef besiutade dndringar av RFR 2
Radet for finansiell rapportering har féreslagit men annu inte beslutat att inféra nagra andringar eller tillagg

for:

- Andringar i IAS 1 — Upplysning av redovisningsprinciper

- Andringar i IAS 8 — Definition av uppskattningar

- Andringar i IAS 12 — Uppskjuten skatt hanférlig till tillgangar och skulder som uppstar i samband med
enskild transaktion

Uppstéliningsform av finansiella rapporter
Stronghold Invest AB:s resultat- och balansrékning &r uppstéllda enligt &rsredeovisningslagens scheman.

Skillnaden mot JAS 1 Utformning av finansiella rapparter som tilldimpas vid utformningen av koncernens
finansiella rapporter &r frimst redovisning att moderféretagets finansiella rapporter inte innehaller nagon
rapport éver totalresultat.

Utdelning
Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som skuld i koncernens finansiella rapporter i den period

d4 utdelningen godkanns av moderforetagets aktiedigare och utbetalning &nnu gj &gt rum. Utdelningsintakter
redovisas nar ratten att erhalla betalning har faststélits.

Andelar i dotterfbretag

Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér eventuella nedskrivningar.
Férvarvsrelaterade kostnader for dotterbolag, som kostnadsfors i koncernredovisningen, ingar som en del i
anskaffningsvérdet for andelar i dotterbolag.

39

15.09.2023 kI 14:20 Brgnngysundregistrene Side 63 av 109



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 959718482

Andelar i intressefdretag
Andelar i intressefbretag redovisas i moderforetaget enligt anskaffningsvérdemetoden. Som intakt i

resultatrékningen redovisas endast erhéalina utdelningar under forutséttning att dessa hérrér fran vinstmedel
som intjdnats efter forvérvet. Utdelningar som &verstiger dessa intjinade vinstmedel betraktas som en
aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade varde i balansrakningen.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott
Erhailna och lamnade koncembidrag redovisas i resultatrédkningen som en bokslutsdisposition.

Lamnade aktiesgartillskott redovisas hos givaren som en 8kning av posten andelar | koncernforetag, varefter
prévning sker om en nedskrivning av andelarnas vérde &r erforderlig. Erhélina aktiedgartillskott redovisas
hes mottagaren direkt mot fritt eget kapital.

Pensioner
Moderfiretaget har endast pensionsplaner som klassificeras som avgiftsbestdmda.

Leasing
| moderfdretaget redovisas samtliga leasingavgifter fran leasingavtal som en dvrig rérelsekostnad.

Obeskattade reserver
| moderfaretaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen

delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Finansiefia tillgangar och skulder
Moderféretaget tillmpar undantaget som finns | RFR 2 fran att tilidmpa IFRS 9 i juridisk person. |

moderforetaget tillimpas en metod med utgangspunkt i anskafiningsvarde enligt Arsredovisningslagen.
Nedskrivningskraven enligt IFRS 9 tillampas trots att moderféretaget valt att tilidmpa undantaget i RFR 2.

3. Visentliga bedédmningar och antaganden

F&r att kunna upprétta finansiella rapporter enligt IFRS méste foretagsledningen géra beddmningar och
antaganden som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa beddmningar
baseras pa saval historiska erfarenheter som andra faktorer som bedémts som rimliga under radande
omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frAn dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra
férutsattningar foreligger. Beddmningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av bedémningar
redovisas i den period &ndringen gdrs om &ndringen endast paverkar denna period, elier den period
andringen gors och framtida perioder om &ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Prévning av nedskrivningshehov
Eit antal vésentliga antaganden och beddmningar méste gbras nér nyttjandevarde méts baserat pa de till

tillgangen hanférliga forvantade framtida diskonterade kassaflddena, till exempel avseende faktorer som
diskonteringsranta, tillvixt samt rérelsekapitalbehov. Prognoser fér framtida kassafldden baseras pa basta
mijliga bedémningar av framtida intékter och rérelsekostnader, grundade pa historisk utveckling, allmanna
marknadsforutsatiningar, utveckling och prognoser for branschen samt annan tillganglig information. For
ytterligare beskrivning av gjorda antaganden se not 15.

Bestdmmande och betydande inflytande
Enligt IFRS 10 har en investerare bestammande inflytande Gver investeringsobjektet ndr den ar exponerad

fér eller har réatt till rorlig avkastning frén sitt engagemang i investeringsobjektet och kan paverka
avkastningen med hjélp av sitt bestimmande inflytande dver investeringscobjektet. | det heldgda
dotterféretaget Niam AB bedriver koncernen fastighetsfondsférvaltning dar finansiella investerare erbjuds att
investera pa de nordiska marknaderna genom koncernens fonder. Niam skoter den l6pande férvaltningen
och kontrollen av fonderna, vilket regleras i investeraravtalet mellan Niam och investerarna. Investeraravtalet
innebér dock vasentliga begransningar for Niam att utéva nagot inflytande da samtliga investerares intressen
méste beaktas. Den avkastning som Niam erhéller &r en blandning av fast erséttning och rérlig vilket innebar
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att de ar exponerade f6r en rorlig avkastning. Den rorliga avkastning Niam &r exponerad fér ar dock
begransad da innehavet i fonderna &r mindre an 1 procent. Mot bakgrund av de begrénsningar som finns i
avtalet som innebaér att dvriga investerares intressen maste beaktas dr det féretagsledningens bedémning att
koncernen inte har bestdmmande inflytande utan istéllet agerar som ombud fér dvriga investerare avseende
férvaltning och kontroll Gver fonderna. Innehavet i fonderna konsolideras darfor inte.

4. Finansiell riskhantering och finansiella instrument

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerat fér olika typer av finansiella risker sasom kreditrisker-,
likviditets-, valuta- och prisrisker. Det ar bolagets styrelse som &r ytterst ansvarig for exponering, hantering
ach uppfélining av koncernens finansiella risker. De ramar som géller fér exponering, hantering och
uppfdlining av de finansiella riskerna faststélls av styrelsen i en finanspolicy som revideras arligen. Inom
ramen for denna policy stravar koncernen efter en lag riskprofil. Styrelsen har mdjlighet att besluta om
tilifélliga avsteg fran den faststallda finanspolicyn. Styrelsen har delegerat den I6pande hanteringen av risker
till ekonomi- och finansdirektéren, som aterrapporterar till styrelsen kvartalsvis. Riskrapportring och
policyefterlevnad ingar i rapporten, liksom beslutsunderlag fér eventuell revidering av finanspolicyn.

Kreditrisker

Placering av likvida medel far endast ske i rantebarande placeringar av hig kvalitet som sakerstélls genom
krav pa motpartens rating. Placeringar utdver banksaldon gérs i korta réntebarande placeringar (3 manader)
hos stora banker. Derivatinstrument far endast ingas i riskhanteringssyfte.

Koncemens kreditrisk avseende kunder bedéms som liten da kunderna framst bestar av medelstora och
stora féretag och koncerner som bedriver sin verksamhet professionellt, langsiktigt och under starka
varumarken. Historiskt har kundfdriusterna varit sma. | de fall koncernens kunder kreditbeddmts av
oberoende varderare anvinds dessa beddmningar. Om sd inte &r fallet gérs en riskbeddmning av kundens
kreditvardighet dar finansiell stallning beaktas, liksom tidigare erfarenhet av kunden och andra faktorer.
Exponeringen motsvaras av det bokfdrda vardet pa kundfordringar respektive kassa och finansiella
placeringar.

Likviditetsrisker

Fér att bevaka den kort- och langfristiga kapitalférsorjningen upprattar koncernen regelbundet
likviditetsbudgetar och likviditetsprognoser och sékerstaller den kortsiktiga betalningsberedskapen genom att
halla en likviditetsreserv i form av likvida medel och outnyttjade bekraftade krediter. Likviditetsrisken
minimeras langsiktigt genom sakerstéllande av langsiktig finansiering i form av bekréftade lanefaciliteter och
riskb&rande kapital. Tillgéngliga likvida medel per 31 december 2021 uppgick till 393 (662) mkr. Koncernen
hade en outnyttiad checkrakningskredit om 77 (84) mkr. Koncernen ar inte exponerad for nagon vasentlig
likviditetsrisk till foljd av leasingsskulderna. Leasingsskulderna fdljs upp inom koncernens treasury-funktion.

Koncernens skulder hade en lptid enligt nedan:
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Skulder till kreditinstitut 13 000 43 026 670 973 - 726 999
Leasingsskulder - 104 396 233965 26 749 365 110
Qvriga langfristiga skulder - - 24 877 - 24 877
Derivatinstrument 1924 1824
Leverantrsskulder 136 369 - - - 136 368
Ovriga kortfristiga skulder 8328 2700 - - 11028
Summa 157 697 152 046 929 815 26 749 1266 307
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Skulder till kraditinstitut 13673 41 006 708 461 - 763 140
Leasingsskulder - 84 835 249 115 51606 385 556
Ovriga langfristiga skulder - - 33973 - 33973
Derivatinstrument 5319 5319
Leverantrsskulder 116 499 - - - 116 499
Ovriga kortfristiga skulder 10 453 1283 - - 11736
Summa 140 625 127 124 996 863 51 606 1316 223
IMoceFfeTetRgRt 202151 213 I 0 & | 5 (a7} Veris AT WY S U A
Skulder till kreditinstitut 13 000 43 026 670973 - 726 999
Leverantrsskulder 2682 - - - 2682
QOvriga kortfristiga skulder 201 684 - - - 201 684
Summa 217 366 43 026 670973 - 931 365

3 ' R T A

Skulder till kreditinstitut 13673 40 925 708 394 - " 762992

Leverantdrsskulder 2110 - - - 2110
Ovriga kortfristiga skulder 47 381 - - - 47 381
Summa 63 164 40 925 708 394 - 812 483

En stor andel av koncernen och moderbolagets skulder forfaller inom 1-5 ar. Sadana risker hanteras genom
en |dpande diskussion med motparten.

Nominellt varde ar en god approximation for verkligt varde for samtliga balansposter. Vad géller banklanen
ar rantan rorlig och kreditmarginalen oférandrad pa balansdagen varmed verkligt varde inte véasentligt skiljer
sig fran nominellt varde.

Valutarisker

Koncernen har tva olika typer av valutarisker, dels transaktionsexponering och dels omrakningseffekter.
Valutarisker i form av transaktionsexponering begransas av att fakturering och kostnader primart uppstar i
respeklive koncernforetags lokala valuta. Storre transaktioner terminssékras vid behov.

Koncernens sékrar férvantade framtida kassafléden och per sista december var det sdkrade beloppet 32
(52) MEUR, 48 (48) MDKK och 15 (-) MNOK med maximal I&ptid om cirka 1 ar.

Omrékningseffekter uppstar vid omrékning av utléndska dotterbolags balans- och resultatrékningar. Per sista
decemnber hade koncernen exponering i EUR, NOK, DKK, GBP och USD. Varav nettoexponering i EUR i
form av fordringar och skulder per sista december uppgick till 62 mkr. Nettoexponeringen for resterande
valutor uppgick till foljande: | DKK 289 mkr, i NOK 120 mkr, i GBP 3 mkr och i USD 10 mkr.

Rénterisker

Koncernen ar nettoldnare och en férandring i rdntenivan paverkar koncernens finansnetto frimst genom
virderingseffekten men ocksa i lagre grad genom rantenettot. Fér att minimera rénterisken har koncernen
swappat rorlig rénta i bankfinansieringen till fast for 91 (90) procent av koncernens totala externa
finansiering.

Prisrisker

Prisrisken ar risken for att ett verkligt vérde eller framtida kassaflode fran ett finansiellt instrument paverkas
av foréndring i instrumentets marknadspris. Fér att begrénsa prisrisken placerar Strongholdkoncernen
endast i instrument med en likvid marknad, savida inte investeringen ar en langsiktig, strategisk investering.
Derivatinstrument far endast anvandas i riskhanteringssyfte.
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Kénslighetsanalys (transaktionsrisker, rénterisker)

220750
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Transaktionsexponering, procent
EUR +5 377 3132 2575 1368
EUR-S -3778 -3 132 -2 575 -1368
NQK +5 1064 5989 492 5 466
NOK -5 -1 064 -5989 432 -5 466
DKK +5 -1206 14454 161 15112
DKK -5 1206 -14 454 ~161 -15 112
Réntor
Effekt pa framtida finansnetto +1 procent -7 116 -7 118 7417 -7 417
Effekt pa framtida finansnetto -1 procent 7116 7116 7417 7417
gEaETioTatagat 07 FelRs] ]
getl T3
Transaktionsexpanering, procent
EUR +5 -6 835 -6 835 -6 479 6479
EUR-5 6835 6835 6479 6478
NOK +5 3807 -3 807 3776 -3776
NCK -5 3807 3807 3776 3776
DKK +5 4730 4730 5161 5161
DKK -5 -4 730 -4 730 -5 161 -5 161
Réntor
Effekt pa framtida finansnetto +1 procent 3 641 364 3750 3750
Effekt pa framtida finansnetto -1 procent -3 641 -3 641 -3 750 -3 750

Kategorisering av finansiella instrument
Bokfént virde fér finansiella tillg&ngar och finansiella skulder fordelat per varderingskategori framgér av

tabellen nedan.

mﬂgﬂm_w_JLh__m&&nﬁm _
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|

Finansielia tillgangar
Verkligt virde via resultatrdkningen

Derivatinstrument som innehas fér handel 8284 22 007 - -

Altiginnehay 136 092 123 439 - -
Verkligt vérde via totalresultatet

Derivat till sékringsredovisning - 4 964 - -
Upplupet anskaffningsvérde 1122 804 1240 875 1235 206 1277 149
Summa finansiella tillgangar 1267 180 1 391 285 1235 206 1277 149
Finansiella skulder
Vearkligt varde via resultatréikningen

Denvatinstrument som innehas fér hande! 493 5319 - -
Verkligt varde via totalresultatet

Derivat till sékringsredovisning 1431 - - -
Upplupet anskaffningsvérde 1427 849 1453 577 940 189 816 499
Summa finansiella skulder 14298773 1458 896 940 189 816 499

Det skedde inte nagra omklassificeringar mellan vérderingskategorierna ovan under 2020 och 2021.
Nettovinster/-forluster fran finansiella tillgangar och finansiella skulder férdelat per varderingskategori

framgar av tabellen nedan. Upplysningar ldmnas enbart for koncernen da moderbolaget inte har nagra
tillgangar/skulder som varderas fill verkligt varde via resultatrakningen.
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Valutarelaterade -20 219 15059
Rénterslaterade 9 834 -5 942
Aktieinnehav 45 044 1228
Nettovinst/-forlust 34 659 10 345

Av ovan 34,7 mkr redovisades 26,2 mkr i rorelseresultatet, vilket ldamnade 8,5 mkr i finansnettot. | finansnettot lag det
dock dven en realiserad vinst i moderbolaget avseende finansiella instrument uppgaende till 2,1 mkr vilket tillsammans
summerade upp till de 10,6 mkr som redovisades som Vinster pa instrument till verkligt virde i not 11.

Berdkning av verkligt virde

Finansiella tillgangar och finansiella skulder som véarderas till verkligt varde i balansrékningen klassificeras i
nagon av tre nivier baserat pa den information som anvands for att faststalla det verkliga vardet. 1 tabellerna
nedan framgar koncernens och moderféretagets klassificering av finansiella tillgangar och finansiella skulder
varderade till verkligt varde. Under perioderna har det inte skett nagra vésentliga Gverféringar mellan
nivaerna.

Niva 1 - Finansiella instrument dér verkligt vérde faststélls utifran observerbara {ojusterade) noterade priser
p4 en aktiv marknad for identiska tillgangar och skulder, En marknad betraktas som aktiv am noterade priser
fran en bdrs, maklare, industrigrupp, prissattningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns I&tt och
regelbundet tillgéngliga och dessa priser representerar verkliga och regelbundna férekommande
marknadstransaktioner pa armsléngds avstand.

Niva 2 - Finansiella instrument dar verkligt varde faststélls utifran vérderingsmodeller som baseras pa andra
observerbara data for tiligangen eller skulden an noterade priser inkluderade i niva 1, antigen direkt (dvs.
sam prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hérledda fran prisnoteringar).

Exempel p& observerbar data inom niva 2 &r:

* Noterade priser for liknande tillgadngar och skulder,

» Data som kan utgdra grund for beddmning av pris, t ex marknadsréntor och avkastningskurvor.

De tillg&ngar och skulder som varderats till verkligt varde utifran niva 2 ar valuta- och rénterelaterade
derivatinstrument, vars verkliga virde har beraknats utifrin underlag fran de banker dér derivaten férvarvats
som visar pa derivatens verkliga varde baserat pa aktuell valutakurs/rinteniva per bokslutsdatum.

Niva 3 - Finansiella instrument dér verkligt varde faststélls utifran varderingsmodeller dér vésentlig indata
baseras péd icke observerbar data. En del av de tillgangar som vérderas till verkligt varde ufifran niva 3 &r
innehav i fastighetsfonder, vars verkliga virde har beréknats utifran vérdet pa minoritetsandelen i fonden.
Den andra delen varderas till verkligt virde baserat pa externa vérderingar, framst i form av cross-checks av
muitiplar och key ratios mot jamforbara bolag, utférda av ett valként varderingsbalag. De muiltiplar och key
ratios som anvéndes vid vérderingen var enterprise valuefomsattning, omséttningsdkning samt EBITDA-
marginal. En tioprocentig féréndring i marknadsvarden ger en inte vasentlig paverkan pa koncernens
resultatrakning.

Koncernen har tillgangar relaterat fill valutaderivat och ranteswappar, vilka varderades till verkligt varde via
resultatrdkningen och till verkligt vérde via totalresultatet. Vardet pa dessa tillgangar uppgick den 31
december 2021 till 8 (27) mkr, Koncernen hade aven skulder relaterat till valutaderivat ach ranteswappar,
vilka vérderas till verkligt virde via resultatrdkningen och till verkligt vérde via totalresultatet. Vérdet per den
31 december 2021 uppgick till 2 (5) mkr. De derivatinstrument som varderas till verkligt virde dver
totalresultatet ar de derivatinstrument som sakringsredovisas.

Koncernen har &ven aktieinnehav som véarderas till verkligt véarde via resultatrékningen. Vérdet pa dessa
uppgick till 136 (123) mkr den 31 december 2021. | Gvrigt redavisas inga poster till verkligt varde. Fér derivat
i niva 2 ar det verkliga vérdet beréknat med diskontering av framtida kassafléden baserade pa
marknadsdata.
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Finansiella tillgAngar:

Aktieinnehav 13 148 - 122 944 - - 123 439
Derivatinstrument
Vaiutarelaterade - 3771 - - 26 971 -
Rénterelaterade - 4513 - - - -
Summa fir fella tillgéngar 13 148 8 284 122 944 - 26 971 123 439

Finansiella skulder:
Derivatinstrument

Valutarelaterade - 1924 - - - -
Rénteralaterade - - - - 5319 -
Summa fi iella skulder - 1924 - - 5319 -

For koncernens dvriga finansiella tillgadngar och finansiella skulder beddms de redovisade vérdena vara en
god approximation av de verkliga vardena. En berakning av verkligt vérde baserat pa diskonterade framtida
kassafléden, dér en diskonteringsrénta som speglar motpartens kreditrisk utgér den mest vasentliga indatan,
beddms inte ge nagon vasentlig skillnad jamfért med redovisat varde.

5. Segmentinformation

Den information som rapporteras till hégste verkstallande beslutsfattare, som underlag for férdelning av
resurser och bedémning av segmentens resultat, utgdrs av koncernens affdrsomraden: Newsec, Niam och
Proptech. Affdrsomradena utgdr koncernens rapporterbara rérelsesegment. Under 2021 har det skett en
forandring i hur information rapporteras till higste verkstéllande beslutsfattare. Radgivning och
fastighetsférvaltning har slagits samman till ett segment som kallas Newsec och fondférvaltning har bytt
namn till Niam. Segmentet Proptech &r nytt f6r 2021, men fanns i liten skala dven 2020 och ingick da som en
del i Ovrigt. 2020 &rs siffror har raknats om for att avspegla denna fréndring i rapporterbara
rérelsesegment.

Rorelsesegment
» Newsec: Segmentet bestar av fastighetsforvaltning ach radgivning. Intdkterna fran fastighetsférvaltning

bestar av arvoden for teknisk och ekonomisk férvaltning at fastighetsdgare samt intakter fran uthyrning och
fastighetsutveckling at koncernens forvaltningskunder. Intikterna fran radgivning erhalls genom
konsultarvoden for vardering och analys av fastigheter, arvode fir kdp- och séljradgivning samt formedling
av fastigheter.

» Niam: Intékterna i Niam &r fondavgifter som erhalls pa utlovat eller forvaltat kapital i fonderna.

* Proptech: Intikterna i Proptech avser frimst vidarefakturering av nedlagd managementtid for de stora
aktieinnehaven inom segmentet.

» Ovrigt: bestar av koncerngemensamma kostnader och évriga smabolag inom koncernen.
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Segmentens intékter och resultat
Nedan féljer en analys av koncernen intékter och resultat for varje rapporterbart segment:

[z | s

Extern farséljning 3084734 | 327527 2 000 -] 3416 403
Intern férséljning 320 008 101 018 2350 | 109275 -532 651 -
Summa intikter 3 404 742 428 545 4350 | 111417 -532 651 3416403
Rérelseresultat 243 363 37722 83125 <4 575 - 359 635
Finansiella intdkter 23 555
Finansiella kostnader -28 752
Resultat fére skatt 356 438
Skatt -45 681
Arets resultat 310 757

2627 260

Extern forséljning 369 430 3544 185 .

Intern férséljning 299 086 96 043 - 99 451 -494 560 -
Summa intikter 2926 326 465 473 3544 | 100636 | .404 560 3001 419
Rérelseresultat 157 858 78 864 <17 302 -2 287 - 217 133
Finansiella intdkter 16 337
Finansiella kostnader 42 212
Resultat fére skatt 191 258
Skatt -48 546
Arets resultat 142712

1 verksamhetsgrenen Ovrigt ingick bland annat Stranghold Invest AB och Newsec Property Leasing AB.

Redovisningsprinciperna for de rapporterbara segmenten dverensstdmmer med koncernens
redovisningsprinciper vilka beskrivs i not 1-4. Segmentens resultat motsvaras av intj&nat resultat fér varje
segment, finansiella kostnader samt inkomstskatter. Detta &r det resultatmatt som rapporteras till hégste
verkstéllande beslutsfattare som underlag far fordelning av resurser ach beddmning av segmentens resultat.

Ovrig segmentinformation

_ Awlaatiy

2] i 2 |
Newset -148 814 -135 684
Niam -11 231 -8 118 - -
Ovrigt -439 -793 - -
Summa -160 484 -145 595 -8 709 -24 956

Segmentet Proptech hade inga avskrivningar under 2021 och 2020,

Newsec ' 710 223
Proptech 10174 -10 382
Summa 10 884 -10 159

Information om geografiska omraden
Koncernen bedriver verksamhet inom fem huvudsakliga geografiska omraden — Sverige (foretagets sate),
Finland, Norge, Danmark och Baltikum.
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Nedan specificeras koncernens intakter fran forséljning tili externa kunder baserat pa verksamheternas och
anlaggningstillgangarnas fysiska placering. Anlaggningstillgangarna &r exklusive uppskjutna skattefordringar.

S R

Sverige (foretagets séte) 1 336 698 971 061 928 737
Finland 611 528 544 789 46 355 51045
Norge 477 043 408 793 240 790 232 590
Danmark 643 238 616 716 870 899 696 BB9
Balfikum 136 501 94 423 24 952 22 533
Summa 3 416 403 3001419 1954 057 1931794

Information om storre kunder

Koncernen har tre kunder som utgjorde 4,9 (5,7), 3,5 {4,0) samt 3,6 (3,7) procent av koncernens intakter
2021. Intékterna fran kunderna uppgick till 167 mkr respektive 124 mkr och samt 118 mkr och aterfanns i

Newsec och Niam.

Segmentens tillgangar och skuider

Information |&mnas inte om tillgangar och skulder fordelade per segment da detta inte ingar i den interna
rapporteringen till hdgste verkstéllande beslutsfattare. Av samma anledning lamnas inte heller information
om investeringar i anlaggningstiligéngar.

6. Intdkter
Uppgift om inkép och forsidlfning inom samma koncern

o Qehitmnge

| o2 I - N
Forsiljning 93% 91%
Ink&p 19% 13%

Viésentliga intéktsstrommar i koncernen

Koncernens vésentliga intaktsstrémmar (extern omsattning), vilka identifierats i enlighet med IFRS 15,
firdelar sig enligt nedan pa koncernens segment. Nedan aterfinns dven en tabell som visar tidpunkten for

intaktsredovisning.

s

[ | B [ o |

fTotal

Fastprisavtal 1828916 - 1839693
Management fee - 295 239 - - 295239
Tillkommande tjénster 529 542 - . 1213 530755
Omférhandling ach uthyming 150739 - - - 150739
Incitament 285741 - - - 285741
Promote - - - - -
Material och tillaggstjanster 255 389 - - - 255389
Ovriga intakter 34 407 32288 2000 929 69624
Summa intékter 3084734 327 527 2 000 2142 | 3416403

Fastprisavtal 1583 961 - - -| 1583961
Management fee - 344 338 - - 344 338
Tillkommande tjénster 499 329 - - 1050 500 379
Omférhandling och uthyrning 166 395 - - - 166 395
Incitament 156 180 B - - 156 180
Promote - - - - -
Material och tillaggstjanster 205 016 - - - 205016
Qvriga intdkter 16 369 25 092 3544 135 45 140
Summa intdkter 2627 260 369 430 3544 1185 | 3001419
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Over tid:
Fastprisavtal 1 690 1869 - - - | 1690169
Management fee - 2085 239 . - 295 239
Tillkormande tjénster 529 542 - . 1213 530 755
Omférhandling och uthyming - . - - -
Promote - - - - -
Incitament - . - - -
Material och tilliggstjénster 255 389 - - - 255 389
Ovriga intakter 34 407 - 2000 929 37 336
2 509 507 2985 239 2 000 2142 | 2808388
Vid en given tidpunkt:
Fastprisavtal 138 747 - . - 138 747
Management fee . R - - -
Til'lkommande tjanster - - - - -
Omférhandling och uthyrning 150 739 - - - 150 739
Promote 285 741 - - - 285 741
Incitament - - _ - -
Material och tillaggstjinster - - - - -
Ovriga intékter . 32 288 - - 32 288
575 227 32 288 - - 607 515
Summa 3084734 327 527 2000 2142 | 3416403

Over lid:
Fastprisavtal 1496 393 - - - 1496 393
Management fee - 344 338 - - 344 338
Tillkommande tjidnster 499 329 - - 1050 500 379
Omfdrhandling och uthyrning - . - - -
Incitament - - - - -
Promate - - - - -
Material och tillaggstjanster 205016 - N N 205 016
Ovriga intékter 16 369 - 3544 135 20048
2217 107 344 338 3544 1185 2566 174
Vid en given tidpunkt:
Fastprisavtal B7 568 - - - 87 568
Management fee - - - - “
Tillkommande tidinster - - - - -
Omfdrhandling och uthyrning 166 395 - - - 166 395
Licensarvoden 156 190 - - - -
Incitament - - - - 156 190
Promate - - - - -
Material och tilliggstjdnster - - - - -
Ovriga intékter - 25092 - - 25092
410 153 25 092 - - 435 245
Summa 2 627 260 369 430 3 544 1185 3001 419
48
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7. Ovriga intakter

Statligt omstallningsstad ) 708 1 aoo -
Resultat forsdljning intressebolag* 36518 . - - -
Resultat forsdljning aktier och andelar* 3439 - - -
Viardering aktier och andelar till verkligt varde 42 950 - - -
Ovrigt - - 894 -
Summa 83615 1 300 894 -

* ] koncernen klassificerades realisationsresultatet vid férsaljning av intressebolag samt dvriga aktier och
andelar som en Svrig rérelseintikt da de ingick som en del av resuitatet fér segmentet Proptech, |
moderbolaget klassificerades det som en finansiell intékt.

8. Upplysmng om revisorns arvode och kostnadserséttning

Deloitte
revisionsuppdrag 4558 3908 485 404
revisionsnéra tjénster 626 508 - 224
skattaradgivning 90 62 - -
andra uppdrag 1613 292 1035 2662
EY
revisionsuppdrag 528 77 - -
revisionsnara tjénster - - - -
skatteradgivning 131 126 - -
andra uppdrag - - - -
Annan revisor
revisionsuppdrag 132 141 - -
revisionsnéra tjinster - - - -
skatteradgivning - - - -
andra uppdrag - - - -
Summa 7678 8034 1520 3290

Med revisionsuppdrag avses revisomns erséttning for den lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar
granskningen av arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstéllande direktérens férvaltning
samt arvode for revisionsradgivning som i@mnats i samband med revisionsuppdraget.

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser sadana tjéinster som inte ingar i den lagstadgade
revisionen.

Andra uppdrag avser tjanster utdver ovanstaende kategorier.

9. Leasing

Nedan fdljer upplysningar for 2021 i enlighet med IFRS 16 f5r koncernen och i enlighet med ARL ach RFR 2
fér moderbolaget som valt att inte tillimpa IFRS 16.
Leasin,

g — leasetagare, koncemen _

j -

Avskrivningar pa nytfanderéatter 98 165 91128
Réntekostnader fér leasingsskulder 7 097 6720
Kostnader hanforliga till korttidslsasingavtal 1880 1426
Kostnader hanfarliga till leasingavtal av lagt varde 10 326 7045

Hyresbetalningarna for merparten av lokalkontrakten dkar arligen enligt index kopplat till KPI och innehaller
inga rérliga delar. Leasebetalningarna for bilar innehaller inte heller négra rérliga delar.
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Den 31 december 2021 hade koncernen forpliktelser géllande korttidsleasingavtal om 1,5 (0,8) mkr fér
kommande ar. Férpliktelserna fér koncernen géllande leasing av lagt varde de kommande fem aren uppgick
till 15,6 (12,8} mkr.

Det totala kassautflddet for leasingavgifter uppgick till 103,8 (101,8) mkr.

Operationell leasing - leasetagare, moderbolaget
Arets kostnad for operationella leasingavtal i moderbolaget uppgick till 2,5 {2,5) mkr.

Pa balansdagen hade moderféretaget utestdende dtaganden i form av minimileaseavgifter under icke
uppségningsbara operationella leasingavtal, med férfallotidpunkter enligt nedan:

Inom ett &r T B 2811 2575

Mellan 1 och 5 &r 10 791 11 229
Senare @n 5 ar 2148 5012
Summa 15751 18 816

De aperationella leasingavtalen avser foretradesvis lokalhyreskontrakt for huvudkontoret, leasingbilar och
kantorsmaskiner.

Leasingperioden fér operationell billeasing uppgér till 3 ar och for diverse kontersmaskiner varierar den
mellan 3-5 &r.

10. Antal anstallda, I6ner, andra ersattnmgar och sociala kostnader

T

l NedBiTaieTlans1 ===

o Ir’rm.T s L N Gl VPV mis i
Moderféretaget
Sverige 13 54% 13 54%
Totalt i moderféretaget 13 54% 13 54%
Dotterféretag
Sverige 780 52% 716 52%
Finland 602 39% 521 40%
Norge 277 T1% 277 7%
Danmark 527 41% 478 41%
Baltikum 102 41% o1 41%
Totalt i dotterféretag 2288 49% 2083 50%
Totalt i koncernen 2301 49% 2096 50%
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Styrelsaladaméter
Kvinnor 19 19 1 1
Mén 50 50 7 7
Totalt 69 69 ] 8
Andra personer i féretagets ledning inkl. VD
Kvinnor 15 11 2 3
Man 37 35 3 4
Totalt 52 46 5 7
2
Il '5hariocHIN] IR SO 2Tk os TR
[(Varay, ey i
jpengionsd [arsattningar
Moderbolaget ) ) 19033 8 065 21975 9 405
(3 230) (2 430)
Dottarfiretag 1564 835 417 270 1415926 356 530
(179 879) {153 103)
Totalt koncernen 1583 868 425 335 1437 901 365 935

ESnegochlérgattninganitide]fds] Sl
mell g IeTyrelgsietamoterm: M e FA b g 1
ez kil Gl AlEL e
tantiem|oid))
Moderféretaget 3065 15 968 6317 15 658
(- {2 Da) -) (1733)
Dotterféretag | Sverige 24 734 520 661 36 155 454 255
{7 793) (44 580) (7 939) (61 343)
Dottarféretag utomlands
Finland 7830 353 023 8 009 313324
{2107) (17 980) (2 632) (22 482)
Norge 14 076 205 234 11 864 179 014
(3 228) (30 465) (2 836) (13 418)
Danmark 8775 390 246 11877 366 458
(2 681) (1250) (4 698) (2 298)
Baltikum 3574 36 682 5536 20434
(716) (7 758) (1982) (4 747)
Totalt koncernen 62 054 1521814 79758 1358 143
{16 535) (104 073) {20 087) (106 021)

Pensioner

Koncernens kostnad for avgiftsbestdmda pensionsplaner uppgick till 183,1 {155,5) mkr. Moderforetagets
kostnad fér avgiftsbestamda pensionsplaner uppgick till 3,2 {2,4) mkr.

Foér tjansteman i Sverige tryggas ITP 2-planens formansbestdmda pensionséataganden fér alders- och

familjepension (alternativt familjepension) genom en férsékring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet fér
finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP 2 som finansieras genom forsakring i
Alecta, &r detta en fdrmansbestidmd pian som omfattar flera arbetsgivare. Fér rakenskapséret 2021 hade
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bolaget inte tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella andel av planens férpliktelser,
forvaltningstillgangar ach kostnader vilket medfdrde att planen inte var mdjlig att redovisa som en
formansbestidmd plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsékring i Alecta redavisades darfor
som en avgiftsbestimd plan. Premien fir den férmansbestdmda &lders- och familiepensionen ar individuellt
berdknad och &r bland annat beroende av I6n, tidigare intjanad pension och férvantad aterstdende
tidnstgdringstid. Férvantade avgifter nasta rapportperiod for TP 2-forsakringar som &r tecknade i Alecta
uppgick till 13,4 mkr (2020: 16,4 mkr). Koncemnens andel av de sammanlagda avgifterna till planen och
koncernens andel av det totala antalet aktiva medlemmar i planen uppgick till 0,06423 respektive 0,04863
procent (2020: 0,04079 respektive 0,04825 procent).

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvérdet pa Alectas tillgangar i procent av
forsakringsatagandena berdknade enligt Alectas forsékringstekniska metoder och antaganden, vilka inte
dverensstammer med 1AS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska normailt tillatas variera mellan 125 och
175 procent. | syfte att stérka konsolideringsnivéan om den bedtms vara fér lag, kan en &tgérd vara att hja
det avtalade priset fér nyteckning och utékning av befintliga forma&ner. Om konsolideringsnivan dverstiger
150 procent kan premiereduktioner inféras. Vid utgangen av 2021 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsclideringsnivan till 172 procent (2020: 148 procent).

Ersattningar till ledande befattningshavare
Till styrelsens ordférande och ledamoter utgick inget arvode enligt bolagsstdmmans beslut.

Verkstéllande direktiren 3060 - 5 - 3065
Vice verkstéllande direktér 2700 600 152 435 33887
Andra ledande befattningshavare (3 4010 55 115 $20 5100
personer)

Summa 9770 655 272 1355 12 052

Verkstéllande direktdren 6312 - 5 - 6317
Vice verkstéllande direktér 2400 480 147 426 3 453
Andra {edande befatiningshavare (3 1 800 107 113 a7a 4902
personer)

Summa 12521 587 265 1299 14 672

2021 minskade erséttningen till verkstallande direktor till féljd av att delar av erséttningen numera betalas ut
fran ett nérstaende bolag till Stronghold Invest. Fordelningen &r gjord utifran verkstallande direktdrens
nedlagda arbetstid pa de tva bolagen.

Pensioner

Pensionsaldern for kancernchefen, tillika Stronghold Invest AB:s verkstéllande direktdr, &r 60 ar. For andra
ledande befattningshavare &r pensionsaldern 65 ar. Pensionspremien féljer en plan som liknar ITP-planen
men ar avgiftsbestdmd.

Avgangsvederlag

Mellan bolaget och verkstallande direktéren galler en dmsesidig uppsédgningstid om 6 manader. Vid
uppségning fran bolagets sida ska verkstéllande direktdren &ven erhélla en avgangserséttning matsvarande
en arslén vid anstéliningsavtalets upphérande. Mellan bolaget ach andra ledande befattningshavare géller

en dmsesidig uppsagningstid om 3-6 manader.
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11. Finansiella intékter

Utdelning fran koncemféretag - - 52 500 59 793
Resultatandel fran &vriga finansiella placeringar - 533 - -
Rinteintékter, koncemforetag - - 32598 33090
Kursdifferenser 4 860 - - -
Rénteintékter, externa 23827 2509 - -
Realiserade vinster pa finansiella instrument - - 2096 -
Vinster pa instrument till verkligt varde 10 607 10 345 - -
Resultat forsiljning dotterbolag* - - 23826 -
Resultat férsiljning intressebolag** - - 38 327 -
Resultat férséljning aktier ach andelar*” - - 12 452 -
Ovrigt 5 261 2850 - 42
Summa fi iella intikter 23 555 16 337 161 799 92 925

* | moderbolaget fanns ett realisationsresultat vid forséljning av dotterbolag. Da detta var en transaktion inom
det bestaimmande inflytandet fanns inget motsvarande realisationsresultat i koncernen.

** | moderbolaget klassificerades resultat vid férsdljning av intressebolag och aktier och andelar som en
finansiell intékt. 1 koncernen redovisades detta som en &vrig intakt d& det &r forsaljning av aktieinnehav som
var en del av koncernens segment Proptech.

12. Finansiella kostnader

_-:_"_. e .'.—_-H--_;'_ S
, o EER
Réntekostnader, leasing -7 097 -6 720 - -
Réntekostnader, externa -18 440 -19 866 -17 488 -18 084
Nedskrivning av finansiell fordran/aktisinnehav -58 -1 480 - -
Nedskrivning av aktier i dotterbolag - - - -11313
Kursdifferenser - -8 613 -5 786 -10 303
Ovrigt -1 157 -1652 -951 -1 060
Summa finansiella kostnader 26 752 -38 441 -24 236 -40 760

13. Bokslutsdispositioner

2;
Erhalina koncembidrag 79178 26 262
Avséttning periodiseringsfond -15 050 -1 524
Avskrivningar utéver plan - -14
Summa 64128 24724
14. Skatt
JALGURI IS Katt
" Aktuell skatt pa arets resultat -63 292 -52 935 -9 301 39786 |
Justeringar som redovisals innevarande ar avseende 3298 193 2 980 770
tidigare &rs aktuella skait
Summa -59 987 52742 -6 321 4746

COrICAe oV I N M Ot 6 (10 rstacel!
i | B¥A

i T
tp;ﬁ:ﬁg!is_"n-_j:_.u ; S g |r s j‘ft{if[[

Uppskjuten skatt temporéra skillnader 1 8109 4196 -

Justeringar som redovisats innevarande ar avseende 6 207 R _ _

tidigare Ars uppskjutna skatt

Summa 14 316 4196 - -

Total skatt -45 681 -48 546 -6 321 -4 746
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Inkomstskatt | Sverige beréknades med 20,6 (21,4) procent pa arets skattemassiga resultat. Skatt i Svriga
jurisdiktioner beraknades med den skattesats som gallde for respektive jurisdiktion. Nedan presenteras en
avstdmning mellan redovisat resultat och arets skattekostnad:

Avstédmning drets skattekostnad:

FAVSIAMD NgtaratsiskatieXnstnad] I

Resultat fore skatt 356 438 191 258 192 366 64 525
Arets skattekostnad -45 §81 -48 546 -6 321 -4 746
Skatt beraknad enligt svensk skattesats -73 426 -40 929 -38 627 -13 808
Skillnad i skattesats mellan moderféretag och utléindska dotterforetag 2125 675 - -
Skatt hanforlig till tidigare ar*** 9 502 193 2980 770
Omvérdering av uppskjutna skatter till f6ljd av andrad skattesats* - -161 - -
Skatteeffekt av ef avdragsgilia kostnader -3 415 -6 845 -178 -2964
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter=* 16 532 1313 26137 12796
Rénteavdrag fran tvriga koncembolag - - 4 367

Resultat intressebolag som ingér i resultat fore skatt** 2193 -2174 B -
Utnyttjat forlustavdrag (ej bokat i balansen féregiende ar) - 443 - -
Underskott pa vilka uppskjuten skatt ej bokats - -211 B -
Ovrigt 808 36 - -
Summa -45 681 -48 546 -6 321 ~4 746

*Under 2020 &ndrades skattesatsen i Sverige infér kommande ar, vilket paverkade de uppskjutna skatterna.
Det uppgick dock till ovdsentligt belopp i koncernen.

** | koncernens resultat fore skatt ingick resultat fran intressebolag i vilket det redan var inkluderat en
skatteeffekt. Intressebolagen &r inte ett skattesubjekt | kencernen och ingar darmed inte i koncernens
skattekostnad.

*** Moderbolagets e skattepliktiga intédkter bestod till stor del av férséljning av andelar i intressebolag och
dvriga aktieinnehav som klassificerades som néringsbetingade andelar. | koncernen bestod de &j
skattepliktiga intakterna &ven av uppvérdering av naringsbetingade aktier och andelar till verkligt varde.

=+ Skatt hanforligt till foregaende ar bestod av rédnteavdrag fran dvriga koncernbolag som inte beaktades i
moderbolagets skatteberdkning under 2020. Det beaktades forst i samband med deklarationen for
rakenskapséar 2020. Det bestod dven av en rittelse avseende uppskjuten skatt som bokats pa en transaktion
under 2019 dér det framkommit att transaktionen avséag naringsbetingade andelar och darmed inte skulle
belastas med nagon uppskjuten skatt. Beloppen anségs inte sa vdsentliga att en retroaktiv justering gjordes.

Ny lagstiftning om ranteavdragsbegransningar och siénkt bolagsskatt

Den 1 januari 2019 trddde ny skattelagstiftning i kraft rérande ranteavdragsbegrénsningar — allt i enlighet
med EU:s direktiv. Lagstiftningen innebar i stora drag maximalt avdrag av rantenettot om 30 procent pa
skattepliktigt EBITDA. Vidare s#nktes bolagsskatten i tva steg; 21,4 procent fran och med 2019 for att fran
ach med 2021 sankas till 20,6 procent. Stronghold kunde trots de nya rédnteavdragsbegrésningarna under
yrka avdrag for koncernens totala rantekostnad under 2020. Under 2021 kunde koncernen yrka avdrag for
den absoluta merparten av koncernens totala rantekostnad.
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15. Goodwill

Anskaﬂnmgsvarden i 980 124 1 017 738
Nedskrivning -8 709 -7 078
Valutakursdifferenser 18 140 -30 536
Utgiende redovisat virde 989 555 980 124

Newsec 874 604 865 173
Niam 114 951 114 951
Utgdende redovisat virde 989 555 980 124

Fran och med 2021 féljs koncernen upp utifran nya segmentsindelningar. Aven jamférelsearet raknades om.
Det finns ingen goodwill allokerad till Proptech.

[ samband med den arliga nedskrivningsproévningen av goodwill identifierades ett nedskrivningsbehov
avseende verksamheten i Newsec. Nedskrivningen uppagick till 8,7 mkr. Under 2020 skrevs goodwill relaterat
till likviderade dotterbolag ned.

| koncernen sker prévning av nedskrivningsbehov for goodwill arligen samt nar indikation finns p4 att ett
nedskrivningsbehov foreligger. Goodwill som uppkommit i samband med rdrelsefdrvary har vid fdrvarvet
férdelats pa de kassagenererande enheter i koncernen som forvéntas erhalla fordelar av forvarvet. En extern
vardering utford av eti valkant varderingsbolag ligger till grund fér nedskrivningsprévningen for goodwill som
avser ingéende balans.

Atervinningsbart belopp fér en kassagenererande enhet faststalls baserat p4 berékningar av nyttiandevérde.
Berakningarna utgar frdn uppskattade framtida kassafléden baserade pa av ledningen godkénda finansiella
prognoser som téacker en 5-arsperiod. | bedémningen av framtida kassafiéden sker antaganden om i forsta
hand férséljningstillvéxt, rorelsemarginal och diskonteringsranta. Den beddmda tillvéxttakien under 5-
arsperioden baseras pa prognoser och berdknas uppga till 2-8 procent (3-6 procent) med tillvaxttakt upp maot
12 procent (12 procent) enstaka ar samt dven negativ tillvixt under vissa ar och fér enstaka
kassagenererande enheter. Diskonteringsrantan, som ligger mellan 8,7 procent till 10,0 pracent beroende pa
kassagenererande enhet (mellan 8,7 procent till 10,25 procent), &r fére skatt och aterspeglar specifika risker
knutna till tillgangen. Den prognosticerade rorelsemarigalen har baserats pé tidigare resultat och ledningens
férvantningar pa marknaden. Tillvaxt under perioder som stricker sig utdver 5-arsperioden bedéms uppga till
2 procent (3 procent), vilket sammanfaller med koncernens langsiktiga antagande om inflation ach
marknadens langsiktiga tillvaxt.

Rimliga férandringar av ovanstaende antaganden fér den kassagenererande enhet dér en nedskrivning
redovisades under 2021 skulle kunna medféra ett Skat nedskrivningsbehov. Gjorda antaganden baseras pa
saval historiska erfarenheter som andra faktorer som beddmts som rimliga under rddande omsténdigheter
varmed féretagsledningens beddmning ar att risken for yiterligare nedskrivningar ar lag.

Fér bvriga kassagenererande enheter dverstiger nyttiandevardet redovisat goodwillvarde baserat pa de

antaganden som presenteras ovan. Rimliga fordndringar av dessa antaganden skulle inte medféra att nagot
nedskrivningsbehov skulle uppkomma avseende goodwill.
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16. Ovriga immateriella tiligangar

Kundreiationer
QnCernan
021312331 02021223

Ingaende anskaffningsvérden 437 453 382 467

[Farvan" 8429 71450
Valutakursdifferenser 9 847 -16 464
Utgaende ack. anskaffningsvirden 455 729 437 453

“Ingaende avskrivningar -71344 T 50944
Arets avskrivningar -32 783 -23 802
Valutakursdifferenser -1345 3402
Utgaende ack. avskrivningar -105 472 71344
Ing&ende nedskrivningar -148 402 ~-150 138
Arets nedskrivningar™ - -2 602
Valutakursdifferenser -2 364 4338
Utgdende ack. avskrivningar -150 766 -148 402
Utgaende redovisat varde 199 491 217707

*Under 2021 gjorde ett férvérv gjorts i Norge. | december 2021 férvérvades det norska bolaget
Helhetskontroll AS. | samband med forvarvet identifierades en kundstock uppgaende till ett varde om 8 mkr.
Avskrivning sker pa 7 ar.

Under 2020 gjordes ett flertal férvarv. Det storsta forvarvet var forvérvet av Riba AB som skedde i slutet av
oktober. | samband med férvérvet identifierades en kundstock som tilldelades ett varde om §9 mkr, vilken
skrivs av pa 7 ar, Inom segmentet Radgivning i Sverige forvarvades aktier i bolaget Newsec Capital Markets
Mid Cap AB, | férvarvet ingick en kundstack som tilldelats ett virde om 9 mkr. Avskrivning sker dver 2 &r. |
Norge skedde tva mindre férvary skett som resulterade i 8kade kundrelationer om totalt 1 mkr. Dessa
kundrelationer skrivs av pa 7 ar. Utéver detta skedde det en justering av kundrelationen som uppstod 2019 i
samband med forvérvet av Newsec Advisory A/S. Justeringen medférde en ékad kundrelation pa 2 mkr
vilken dock skrevs ned till fullo.

Varumdrken

Ingaende anskaffningsvarden 134 885 129 798
Forvar - 15 276
Valutakursdifferenser € 802 -10 189
Utgaende ack. anskaffningsvirden 141 687 134 885
Ingaende nedskrivningar -134 885 -12¢ 798
Arets nedskrivningar* - -15 276
Valutakursdifferenser -6 802 10189
Utgdende ack. avskrivningar -141 687 <134 885
Utgaende redovisat virde - -

*| samband med férvarvet av Helhetskontroll AS under 2021 tilldelades inget varde till varumérket da det inte
beddmdes uppga till vésentliga belopp 6r koncernen. Under 2020 férvarvades Riba AB och i samband med
forvarvet identifierades ett varumarke uppgaende till 15 mkr. Varumarket skrevs sedan ned i direkt
anslutning till transaktionen d& beslut togs om att innehavet skulle ingd som en del av Newsecs varumarke

framover.
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Ovriga immaterielia anléggningstiigangar

Ingaende anskatfningsvarden 109 403 75 051
Aktivering arbete fr egen rakning 10777 -
Ink6p 32140 47 884
Justering system som klassificerats som SaaS -9 885 -
Forséljning/utrangaring -2 669 -12038
Valutakursdifferenser 926 -1494
Utgaende ack. anskaffningsvirden 140 682 109 403
Ingaende avskrivningar -31785 -35214
Forséljning/utrangering 2142 11 479
Arets avskrivningar -10711 -8 898
Valutakursdifferenser -542 849
Utgaende ack. avskrivningar -40 896 31785
Ingaende nedskrivningar 48 49
Arets nedskrivningar - -
Valutakursdifferenser - -
Utgdende ack. avskrivaingar 49 49
Utgéende redovisat viirde 99 737 77 569

Ovriga materiella anldggningstillgangar bestar framst av diverse investeringar i IT och infrastruktur. Under
aret bérjade kancernen aktivera internt upparbetad tid pa IT-projekt uppgaende till 11 mkr. En stor del av

investeringarna i IT och infrastrukiur hade @nnu inte tagits i bruk varmed ingen avskrivning skedde.
Utgaende varde pa pagaende arbeten uppgick till 57 (49) mkr. Under aret gjordes en genomgang av

koncernens IT-system for att identifiera om det var nagra system som var sa kallade SaaS-system &ver vilka
koncernen inte har kontroll och darmed inte kan aktivera som anldggningstillgang i balansrakningen. Vid
ingangen av 2021 uppgick aktiverade SaaS-system till 10 mkr. Ingen retroaktiv ndring gjordes utan felet
réttades under 2021 varav 6 mkr kostnadsférdes i koncernens resultatrdkning och resterande 4 mkr har
omklassificerades till forutbetalda kostnader. Dessa farutbetalda kostnader har sedan pericdiserats utifran

avtalets I6ptid.

17. Inventarier

Ingdende anskaffningsvérden 186 530 ‘ 186 405

Férvarv av bolag - 1164 - -
Ink&p 13 995 15 693 - -
Forsdljning/utrangering -2 389 -5 300 - -
Valutakursdifferenser 7432 -11432 - -
Utgdende ack. anskaffningsvirden 205 568 186 530 2 567 2 567
Ingaende avskrivningar -142 332 ~132 737 -1728 -1 075
Forséljning/utrangering 1622 4 860 - -
Arets avskrivningar -18 826 -21 765 -527 653
Valutakursdifferenser -5 364 7310 - -
Utgaende ack. avskrivningar -164 900 -142 332 - -1 728
Ingaende nedskrivningar -3716 3718 - -
Valutakursdifferenser -163 3 - -
Utgdende ack. avskrivningar -3 879 3716 - -
Utgdende redovisat viirde 36 789 40 482 312 839
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18. Nyttjanderatter

Koncemen leasar ett flertal tillgangar sdsom byggnader och bilar. Leasingavtalen &r normalt skrivna for fasta
perioder om 3 till 5 r. Den genomsnittiiga leasingperioden &r 5 &r. Koncernen redovisar leasingavgifter for
korttidsleasingavtal och lsasing av tillgAngar av lagt vérde i enlighet med latinadsregeln i IFRS 16 punkt 6.
Leasingavtal f6r lokaler forhandlas lokalt och separat for varje avtal och innehaller et stort antal olika
avtalsvillkor. Koncemnen har inga kdpoptioner eller garanterar inte heller restvarden. Leasingavtalen
innehaller inga sarskilda villkor, kovenanter eller restriktioner som skulle innebéra att avtalen skulle s3gas
upp, men de leasade tiligangarna far inte séljas eller pantsattas eller anvandas som sakerhet fir 1an.

Gillande leasingavtal for lokaler maste koncernen halla dessa fastigheter i gott skick och aterstéller lokalen i
godtagbart skick vid leasingavtalets upphtrande. Vidare maste koncernen utfora och bekosta erforderligt
underhail i enlighet med hyreskontrakten.

Optioner att forliinga avtal finns inkluderade i ett antal av koncernens leasingavtal géllande lokaler for att dka
flexibiliteten i verksamheten. Nar leasingavtalets lingd faststélls, beaktar ledningen all tiliganglig information
som ger ett ekonomiskt incitament att utnytija en forlangningsoption, eller att inte utnyttja en option for att
séga upp ett avtal. Mdjligheter att forlanga ett avial inkluderas endast i leasingavtalets langd om det &r rimligt
sdkert att koncernen kommer att fdrlinga leasingperioden (eller inte avslutas). Per den 31 december 2021
fanns bade forldngningsperioder som inkluderats i leasingperioden och férlangningsoptioner som bedémdes
som ej rimligt sékra och darmed inte inkluderas i leasingskulden.

Leasingavgifterna &r till storsta del fasta avgifter. Det finns for ett antal leasingavtal framtida leasingavgifter
som baserar pa ett konsumentprisindex och som inte inkluderas i leasingskulden/vérdet pa nyttjanderatten
sé lénge féréandringen | konsumentprisindex eller variabel rénta inte har skett. Kostnader fér fastighetskatt
anses vara en variabel leasingbetalning och inkluderas darfér inte i leasingsskulden.

| My HiC I
T AR |

" Anskaffningsvarde

Per januari 2021 26 805 23931
Justering av tillkommande nyttjanderitter 12 136 7 256
Justering av avslutade nyttjanderdtter -5 817 -4 039
Valutakursdifferenser 167 -343
Utgdende ack. anskaffningsvérden 33291 26 805

Ackumulerade avskrivningar

Per januari 2021 -17 337 -14 744

Justering av avsluiade nytfjanderétter 5432 3827

Arets avskrivningar -8 385 -6 877

Valutakursdiffarenser -74 457

Utgdende ack. Avskrivningar -20 364 A7 337

Utgdende redovisat virde 12927 9 468
58
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v

Anskaffnlsvire —

Per januari 2021 527 415 400 087
Justeringar av tillkommande nytfjanderatter 58 422 161493
Justering av avslutade nyttjanderatter -6 307 -19 838
Férsaljning av dotterbolag - -
Valutakursdifferenser 9025 -14 327
Utgaende ack, anskaffningsviirden 588 555 527 415
Ackumulerade avskrivningar

Per januari 2021 -142 201 -81 235
Justering av avslutade nyttjanderatter 6188 19 551
Forsélfning av dotterbalag - -
Arets avskrivningar -89 780 -B4 252
Valutakursdifferenser -2 938 3735
Utgdende ack, Avskrivningar =228 729 -142 201
Utgdende redovisat viirde 359 826 385214

Uppskattningsvis en femtedel av leasingavtalen for bilar 16pte ut under det innevarande rakenskapsaret. De
utgéngna leasingavtalen ersattes av nya leasingavtal for de underliggande tillgangarna. Resterande dkning
p& 6 mkr berodde pa det 5kade antalet anstéllda inom koncernen. Andelen leasingkontrakt fér byggnader
som Iépte ut under innevarande 4r var lag och de tilkommande nyttjanderatterna under aret avsag framst
nya lokaler tiil foljd av en vaxande verksamhet men &ven férlangning av kontrakt fér redan befintliga lokaler.

19. Andelar | koncernféretag

Ingaend anskaffningsvérden 507 319 497 408
Forvarv av dotterbalag 50 25
Aterbetalning aktiedgantiliskott - -4 084
Lémnade aktiedgartillskott 13 548 25 350
Forsaljning av dotterbolag -3 801 -
Resultatandel kommanditbolag 217 -58
Distributioner kommanditbolag 632 67
Omklassificering till aktier och andelar -10 -
Nedskrivning - -11 255
Utgaende anskaffningsvérden 516 691 507 319

Under 2021 salde moderbolaget delar av sitt innehav i Niam AB. Under 2020 skrev moderbolaget ned sina
aktier i Niam V Co-Investment AB s3 att det bokférda vardet motsvarade vérdet pa dotterbolagets eget

kapital,
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Stronghold Group AB, 5569475329 - Stockholm

Newsec AB, 556644-2348 4) Stockhalm 100 100 251 820 251820
Newsec Infra AB, 5566652-7148 Stockholm 5 51
Newsec Infra High Coast AB, 5592632599 Stockholm 50.2 50.2
Newsec Advisory A/S, 32 271 316 Képenhamn 50.16 50.16
Newsec Advisory Sweaden AB, 556695-7592 Stockhoim 51 51
Newsec Advice AB, 556305-7008 Stockhelm 100 100
Newsec Capital Markets AB, 556339-0797 Stockhoim 100 100
Newsec Capital Markets Mid Cap AB, 556699-3563 Goéteborg 51 a1
Newsec Competence AB, 556557-8555 Stockholm 100 100
Newsec Property Asset Management AB, 556899-7489 Stockho!m 100 100
Newsec Holding Denmark ApS, 38 802 224 Képanhamn 100 100
Newsec Property Asset Management Denmark A/S, 25 326 296 | KGpenhamn 100 100
Newsec Property Asset Management Finland OY, 0726483-3 Helsingfors 100 100
:l]ewsec Property Asset Management Swaden A8, 556348-0283, Stackhelm 100 100
Riba AB, 559001-7537 Stockholm 100 100
Newsec Technical Services AB, 5566704358, 1) Stockholm 0 100
Newsec Property Leasing AB, 559008-4300 9) Stockholm 100 0
Newsec Basale AS, 859 718 482 Trondheim 100 100
Newsec Project AS, 884 500 106 Oslo 100 100
Newsec Fomebu AS, 920 216 641 QOslo 100 100
Newsec Basale Naeringsmagling AS, 866 323 372 Trondhaim 100 100
Newsec Drift AS, 993 276 863 Trondheim 100 100
Newsec Sor AS, 816 226 202 Kristiansand 51 51
Agdar Vakimester AS, 821 181 912 Kristiansand 66.7 €6.7
Sameledrift AS, 998 314 712 Trondheim 100 100
Sameledrift 2 AS, 912 494 462 Trondheim 100 100
Fellessarvice AS, 914 827 507 Trondheim 100 100
QOCCI Drift AS, 915 439 241 Trondheim 100 100
Galleriet Drift AS, 917 312 087 Oslo 100 100
Tjuvholmen Drift AS, 991 080 014 QOslo 100 100
Tryggvascn Diift AS, 994 250 752 Melhus 60 60
Helhetskontroll AS, 988 979 686 2) Oslo 50 0
Newsec AS, 836 033 033 Oslo a1 51
Newsec Maps AS, 926 080 0113) Oslo 100 0
Newsec Advisory Finland Oy, 22569752-2 Helsingfors 51 51
Newsec Advisory Baltics UAB, 302 310 538 Vilnius §3.83 53.83
Newsec Valuations UAB, 126 212 B83 Vilnius 100 100
Newsec Valuations LV SIA, 40 103 216 919 Riga 100 100
Newsec Advisers EE O, 11 388 266 Tallinn 100 100
Newsec Valuations EE OU, 11 930 446 Tallinn 100 100
NWC Valuations LT UAB, 302 310 552 Vilnius 100 100
Newsac Advisers LT UARB, 302 504 219 Vilnius 100 100
Newsac LV SIA, 40 103 379 172 Riga 90 90
N Project M t UAB, 304 910019 Vilnius 100 100
Resolution LT UAB, 300 631 876 Vilnius 100 100
Newsec Property Management UAB, 300 050 216 4) Vilnius 4] 100
Resolution Property Management LV SIA, 40103216783 4} Riga o 100
Newsec Property Management EE OU, 11 266 439 4) Taflinn ¢] 100
Nawsec Finance LT UAB, 302 819 816 4) Vilnius 0 100
Newsec PAM Baltics, UAB, 305 743 092 4) Vilnius 5383 0
Newsec Property Management UAB, 300 050 216 4) Vilnius 100 0
Resolution Property Management LV SIA, 40103216783 4) Riga 100 0
Newsec Property Management EE O0, 11 266 439 4) Tallinn 100 ]
Newsec Finance LT UAB, 302 819 916 4) Vilnius 100 0

Niam AB, 556339-0789 Stockhalm 98,9 100 252762 253 000
Niam VI Investment KB, 968773-8291 Stockholm 64.185 64,155
Niam VIl Investment KB 969787-1151 Stockholm 53.25 §3.26
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Niam Core Plus Il Investment KB, 969778-3224 Stockholm 60.155 60.155
Niam OY, 2129219-6 Helsingfors 100 100
Niam AS, 991 478 361 Oslo 100 100
Niam Danmark A/S, 33 485 137 Kdpenhamn 100 100
Niam Project Development AB, 556783—-9922 Stockhaolm 100 100
Niam Lux Management 5.4.r.l. B169272 Luxemburg 100 100
Niam Fund Aceounling, 5568870966 Stockholm 100 100
Niam VI Co-Investment AB, 556865-2837 Stockhalm 100 100
Niam Core Plus 1l Luxemburg S.4.r.l. B208704 Luxemburg 100 100
Niam Lux Management Il S.4.r.l. B243495 Luxemburg 100 100
Hyvelgranen Danmark AB, £59313-0092 7) Stockholm 80 0
Hyvelgranen S.a.r.}, B257244 7) Luxemburg 12 i}
Hyvelgranen AB, 559319-0100 7) Stockholm 51.7 0
Hyvelgranen 8.a.r|, B257244 7) Luxemburg 83 1]
Borrlinden AB, 5593224198 7) Stockholm 40 0
Niam Core Plus Holding AB, §59193-5381 7) Stockholm 100 0
Niam Infrastruciure AB, 558305-4785 7) Stockhalm 70 1]
Niam Holding AB, 5593054777 5) Stockholm 100 1] 25 -
Proptivity AB, 569312-6088 Stockholm 100 1]
Newsec Digital Solutions AB, 559330-7043 6) Stockholm 100 0 10 025 -
Niam Caore Plus Investment KB, 869715-33907 Stockholm 55,15 55,15 1 324
Niam IV Co-lnvestment AB, 556740-4297 Steckholm 100 100 59 &9
Niam V Co-Investment AB, 556833-1192 Stockhalm 78 78 1734 1876
Westpariner AB, 566730-2731 Stockhalm 100 100 150 150
Newsec Property Leasing AB, 559008-4300 9) Stockhalm 0 100 - -
Niamab Management AB, 559258-3644 B) Stockhalm 0 100 - 25
516 691 507 318

* Tillika rostrétisandel, forutom | foljande bolag. | Borrlinden AB &r rostrattandalen 97,14 procent, i Hyvelgranen AB 97,7 procent och i
Hyvelgranen Danmark AB 97,62 procent.

1) Under aret fusionerades Newsec Technical Services AB in i Newsec Property Asset Management
Sweden AB.

2) Under aret férvarvade Newsec Basale AS 50 procent i ett nystartat bolag vid namn Helhetskontroll AS.
Koncernen har bestdmmande inflytande dver bolaget, se detaljerad information under not 43.

3) Under aret startade Newsec AS ett nytt bolag vid namn Newsec Maps AS. Agande uppgick till 100
pracent.

4) Under aret genomférdes en fission av Newsec Advisory Baltics UAB varmed bolaget Newsec PAM Baltics
uppkom. Newsec AB ager 53,83 procent i bolaget. Newsec PAM Baltics UAB forvarvade sedan 100 procent
av Newsec Property Management UAB, Resolution Property Management LV SIA, Newsec Property
Management EE OU, Newsec Finance LT UAB fran Newsec Advisory Baltics UAB.

5) Under 2021 férvarvade maderbolaget det nystartade bolaget Niam Holding A8 som i sin tur frvarvade
Proptivity AB.

6) Under aret startades ett nytt bolag upp vid namn Newsec Digital Solution AB.

7) Under aret forvarvade Niam AB forvarvat 50 procent | Hyvelgranen Danmark AB, 51,7 procent i
Hyvelgranen AB, 40 procent i Borrlinden AB, 100 procent i Niam Core Plus Holding AB samt 70 procent i
Niam Infrastructure AB. Hyvelgranen Danmark AB och Hyvelgranen AB férvarvade sedan 12 respektive 88
procent i Hyvelgranen S.a.r.l.

8) Under aret saldes moderbolaget aktierna i Niamab Management AB till ett antal nyckelpersoner i Niam
AB, se not for férsiljning av dotterbolag.

9) Under aret salde moderbolaget aktierna i Newsec Property Leasing AB (f.d. Cikoria AB) till Newsec
Property Asset Management Sweden AB.
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20, Andelar i intresseféretag och joint ventures

R j—

Ingaende anskaffningsvérden 67 492 15 064 69 635 6989
Resultatandel, rérelse 10 884 -6 388 - -
Resullatandel, finansiell - 377 - -
Forséljning -6 701 - 4173 -
Omklassificering till aktier och andelar -4 032 - -2815 -
Erhillen utdelning 456 - - -
Forandringar nettotillginoar i joint venture -11 468 - - -
Farvarv - 54 896 - 54 896
Lamnade aktieagartillskatt 33850 7750 33850 7 750
Valutaomvérdering -654 59 - -
Utgiende anskaffningsviirden 8B 875 67 492 96 497 69 635
Tessin Nardic AB, 556965-9187+ Stockhalm ) - 28.46
Buildroid AB, 5592214257 Stockholm 50 50
UAB Trecia Diena, 304 211 859 Vilnius - 47.5
NAS Naringsmedling AS, 922 183 155 Stavanger 454 454

* Tillika réstréttsandel
** Agandet i Tessin Nordic AB efter avyttringen var 6,4 procent. D4 det inte langre &r ett intressebalag star det inget &gande i denna
tabell.

2021

Under 2021 lamnade Stronghold Invest aktiedgartillskott uppgaende till 33,9 (7,8) mkr till Buildroid AB. Under
2021 skedde det &ven tva forsaljningar av intressebolag. UAB Trecia Diena saldes under bérjan av 2021
vilket resulterade i en realisationsvinst om 0,1 mkr. Det skedde aven en avyttring av aktier i Tessin AB under
forsta kvartalet 2021, vilket resulterade i ett realisaticnsresultat i koncernen uppgaende till 36,5 mkr och i
moderboiaget uppgaende till 38,3 mkr. | koncernen klassificerades detta realisationsresultat som en del av
rorelseresultatet och i moderbolaget klassificerades det som en finansiell intékt. Kvarvarande aktier i Tessin
AB klassificerades om till Gvriga aktier och andelar.

Under aret férvarvade joint venture bolaget Buildroid AB ytterligare aktier i Netmore Group AB varmed
Netmore Group AB nu &r ett dotterbolag i Buildroid-koncernen. Tidigare var det ett intressebolag till Buildroid
AB. Detta medférde att balansrakningen i Buildroid ékade vésentligt i omfattning jamfdrt med féregaende &r.
Det finns dven ett antal transaktioner relaterat till Netmore Group AB som péaverkade eget kapital i Buildroid-
koncernen, vilket i sin tur paverkade intressebolagsandelen och Strongholdkencernens eget kapital med
11,5 mkr. Transaktionerna var handelser inom det bestdmmande inflytandet i joint ventures dotterbolag efter
férvarvstillféllet och Strongholdkoncernen redovisade dessa som en effekt i eget kapital i enlighet med
praxis. Liknande transaktioner kommer att hanteras konsekvent aven framéver.

2020
Per den 18 maj 2020 férvéarvade Stronghold Invest AB 50 procent av rosterna i Buildroid AB. Detta bolag ar
ett joint venture.

(Flee e falb il i Fm ) comp e s

[iTtregs STATRLAGIOCHE GIRHVENTLIES]

l LN ’ A
|

Summa tillgangar 337 410 159 030
Summa skulder -156 953 -22 880
Summa nettotiligdngar 180 457 136 150
Koncernens andel av intresseféretagens nettotiligdngar 88 875 82774
Summa intékter 43 448 38791
Summa érets resultat 23 805 -25 544
Koncernens andel i intn foretag resultat 10 884 A0 159
Nedskrivningar - -
Koncernens andel i intresseforetagens dvrigt totalresultat - -
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Valutaterminer 3TN 1924 26 871 -
Rénteswappar 4513 - - -
Summa 8284 1924 26 871 -
Varav langfristig del 4 520 - 5307 5319 |
Varav kortfristig del 3764 1924 21 664 -
Summa 8284 1924 26 971 5319

Derivat ingas enbart i riskhanteringssyfie.

Derivatinstrument som innehas for handel klassificeras som finansiella
anldggningstillgangar/omséttningstillgangar eller langfristiga skulder/kortfristiga skulder beroende pa nar de
forfaller.

Koncernen hade inga nettade poster i balansrékningen. Fér derivatmotparter finns avtal om netining under
vissa forutsattningar. Effekten av dessa visas i tabellen nedan.

I kDb CulEfGgddgp L

Derivat med positiva varden 8 284 -1924 . . 6 360
Derivat med negativa vérden -1924 1924 -

22. Andra langfristiga fordringar

Koncerne, ge
2 i 0 g 02
Langfristiga vardepappersinnehav 136 092 123 438 69 509 39 489
Ovriga langfristiga fordringar 26 245 24 992 - -
Summa 162 337 148 431 69 509 39 489

Langfristiga vardepappersinnehav avsag aktier i fonder som &gs av Niam V Holding AB och Niam VI Holding
AB samt ett antal aktieposter i diverse bolag. Under &ret erhdlls distributioner fran fonderna vilket minskade
aktieposten samtidigt som ett antal investeringar i saval nya som befintliga aktieinnehav gjordes. Under 2021
investerade moderbolaget bland annat 8 mkr i Avy AB, 4 mkr i Nordkap AB och 12 mkr i en nystartad fond
inom Niam. Aktieinnehaven varderas i koncernen till verkligt varde Gver resultatrakningen.

Owriga langfristiga fordringar i koncermen avsag till stérsta delen fordran pa Niam V Holding AB och Niam VI
Holding AB.

23. Kundfordringar

Kundfordringar, brutto ) "428 575 374 425
Férvantade kreditfériuster, generell bedémning -6 875 -5 305
Farvantade kreditfbriuster, individuell bedémning -2 302 -2 193
Summa kundfordringar, netto efter reserv for forvintade kreditforluster 419 398 366 927

Ledningen beddmer att redovisat varde fér kundfordringar, netto efter férvantade kreditférluster, &r en god
approximation av fordringarnas verkliga vérde,
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S _ ME&E,_' .
Ej forfalina 366 757 - 366 757
Férfallna 30 dagar 45 247 -240 45 007
Férfallna 31-60 dagar 6280 - 6 280
Forfallna 61-90 dagar 2714 =51 2 663
Forfallna 80-120 dagar 2580 -77 2473
Férfalina > 120 dagar 5027 -1634 3083
Summa 428 575 -2 302 426 273

Ej férfallna

Forfallna 30 dagar - 40 491
Farfallna 31-60 dagar -67 9829
Férfallna 61-90 dagar -14 4334
Forfallna 80-120 dagar - 28
Forfallna > 120 dagar 4698 -2 112 2586
Summa 374 425 -2183 372232

Ej farfalina 0 0,12 0,12
Férfalina 30 dagar o] 1,2 1,2
Forfalina 31-60 dagar )} 24 24
Forfalina 61-90 dagar 41 3,0 7.1
Férfallna > 90 dagar - - 100
GG D . e L e,

Ej forfalina 0 0,12 012
Férfallna 30 dagar 0 1,2 1,2
Férfallna 31-60 dagar 0 24 24
Férfallna 61-80 dagar 41 3,0 71
Férfalina > 80 dagar - - 100

Sannolikheten fér fallissemang anses vara oférdndrad jamfort med 2020.

itfor
3 o [Ig
Ej forfalina 366 757 -3611 -435
Férfalina 30 dagar 45007 -503 -534
Férfallna 31-60 dagar 6280 - -151
Férfallna 61-80 dagar 2 663 - -189
Férfallna >90 dagar 5 566 -5 566
Summa 426 273 -4 114 -6 875

Ej forfalina 314 964 - =377

Forfallna 30 dagar 40 491 -2 221 462

Forfalina 31-60 dagar 9829 -1964 -191

Férfalina 61-90 dagar 4334 - -308

Férfalina >90 dagar 2614 1353 -3 887

Summa 372232 -2 832 -5 305
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* En justering gjordes vid berékning av generell férvéntad kreditfériust. Justeringen avsag fordringar dér det
inte bed&ms foreligga en risk som ska beraknas utifrdn koncernens ECL-modell till f3ljd av att det &r
fordringar pa Niams fonder. Historiskt har det inte funnits nagra kundfériuster relaterat till dessa fordringar
och affarsupplégget bygger pa att betalning sker nar fonderna borjar generera en viss avkastning. Trots att
dessa fordringar &r aldre &n 90 dagar s4 ingick de i kategorin som skrivs ned med 0,1 procent. 2020 gjordes
det dven en justering avseende kreditfakturor uppgéende till ett belopp om 1,4 mkr som var &ldre &n 90
dagar d& dessa inte bér minska nedskrivningen som gérs av de fordringar som &r dldre &n 90 dagar.

24, Fordringar hos koncernforetag

[

S T R

oge

Ingdende anskaffningsvarde 1088453 | 1053 551
Tillkommande fordringar - 80 768
Valutaomrikning 6 962 -37 138
Omklassificering fran kort fordran - 20425
Reglerade fordringar -64 287 -29 153
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérde 1031128 1088 453
- t. Pt
Tist 021512237 020512131
Ingaende anskafiningsvarde 182 300 299 749
Tillkommande fodringar 194 206 166 725
Omklassificering till lAngfristig fordran - -20 425
Reglerade fordringar -182 300 -263 749
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirde 194 296 182 300

25, Avtalstillgangar

‘Upplupna fondfdrvaltararvodan ] 32217 o T 12200
Upplupna arvodesintékter 116 425 87377
Summa 148 642 99 577

| allt vésentligt har de avtalstillgangar som forelag 2020 fakturerats till kund under 2021.

De upplupna arvodesintékterna finns inom segmentet Newsec. Sasom verksamheten ser ut inom detta
segment &r forutbetalda arvoden en post som fluktuerar mycket eftersom den beror pa nir afférer stangs
och faktureras. Vid exempelvis fastighetstransaktioner sker intaktsredovisningen vid signering av
forsaljningskontrakt medan fakturering inte sker férran den nya kdparen tilltridde fastigheten. Inom
fastighetsfdrvaltning faktureras manadsarvoden i efterskott till vissa kunder.

Upplupna fondférvaltararvoden harrér till segmentet Niam och fluktuerar beroende pa vilka fonder som &r
pagéaende och hur faktureringsvillkoren ser ut fér respektive fond. Okningen jamfirt med 2020 berodde pa att
det fér de aktiva fonderna 2021 skedde mer efterskottsfakturering.

26, Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
— S

Farutbetalda forsakringar 2827 1939 - -
Férutbetalda (&nerelaterade kostnader 5606 6538 - -
Férutbetalda kastnader for IT och

infrastruktur 11484 6 655 - .
Ovriga férutbetalda kostnader 32026 18 424 398 507
Ovriga upplupna intékter 10 446 6183 955 80
Summa 62 389 39749 1353 567

Merparten av de upplupna intdkterna i koncernen avsag upplupna ranteintakter.
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27. Ovriga kortfristiga fordringar

T S e =

[Koncarénl

(. Lowegw .. . L

202 ST T N0 20123 1 Ry 202 11 2151

Skattekonto 27 101 18 016 1123 1218
Momsfordran 430 3413 - -
Fordran Niam Nordic Inv, Fund VI, VIl -

ach Core Plus 51 069 30 581

Ovriga korifristiga fordringar 52 989 48 306 164 -
Summa 131 589 100 316 1287 1218

28. Likvida medel och klientmedel

L _ _ AL i : i L |l
Kassa och bank 393 269 661 520 1042 82

Klientmedel 156 594 143 118 - -
Summa 549 863 804 638 1042 82

Beviljad checkrakningskredit var 77 (84) mkr. Checkrakningskrediten var inte nyttjad per balansdagen.

Klientmedel

Likvida medel forvaltas i dotterbolagen Newsec Asset Management AB, Newsec Asset Management Oy,
Newsec Basale AS, Newsec Datea A/S och Newsec AS far kunders rakning. Medlen hanteras pa basis av
forvaltningsavtal, som i normalfallet Iéper under tre &r. Klientmedel pa skuldsidan avser skulder for kunders
rikning och uppgar till motsvarande belopp som finns pa tillgangssidan. Medlen tillhér ej koncernen och
ingar inte i koncernens farmdgenhetsmassa vid berdkning av nyckeltal. Klientmedel ingar inte heller i
koncernens kassaflédesanalys.

29, Aktiekapital

Vid ingangen av rakenskapsaren 2021 och 2020 uppgick det registrerade aktiekapitalet till 1 000 000
stycken aktier till ett kvotvarde am 10 kr. Under 2021 genomfdrdes inlésen av aktier, en fondemission for att
aterstélla aktiekapitalet till ursprungligt virde samt en split om 1:100. Detta medférde att det registrerade
aktiekapitalet vid utgangen av 2021 uppgick till 96 800 400 stycken aktier till ett kvotvarde om 0,10 kr.

30. Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrékning av finansiella rapporter
fran utldndska verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta &n den valuta i
vilken kancernens finansiella rapporter presenteras. Moderbolaget och kancernen presenterar sina
finansiella rapporter | svenska kronor.

31. Obeskattade reserver

i I

Avséttning periodiseringsfond
Overavskrivningar
Summa

32. Skulder till kreditinstitut

1 02" 2 R e U2 0 2 14y
Skuld till kreditinstitut 726 999 763 140 726 999 762 992
Summa 726 999 763 140 726 999 762 992

Per 31 december 2021 var 56 (55) mkr klassificerat som kortfristig skuld i moderbolaget och koncernen.
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Utdver banklanen fanns en outnyttjad checkkredit pa 77 (84) mkr.

Det fanns dven en revolverande kreditfacilitet orn 150 (150) mkr. Under 2021 nyttjades 100 mkr av denna
under en kortare period och betalades tillbaka i slutet av aret. Inget av den revolverande kreditfaciliteten
utnyttiades under 2020. Koncernen har aven en kreditlina for férvérv dér cutnyttjat belopp uppgick till 216
(218) mkr.

Koncernen har en finansiering som innebar att bankerna fdljer upp tva olika kovenanter, vilka rapporteras
kvartalsvis. Kovenanterna ar foljande. Net Debt/EBITDA innebdr att koncernens skuldsétining i forhallande
till EBITDA ej far tverskrida 3,5. Utdver det foljs rantetdckningsgrad som visar att koncernens I6pande
intjdning tacker betalning av réntor. Frhallandet far inte understiga 5. Kancemen brét inte mot nagra
kovenanter per 31 december 2021.

| tabellerna nedan presenteras lanens forfallostruktur och ranteférfallostruktur for rantebarande skulder till
kreditinstitut.

2023 726 999 763 140 726 999 762992
Summa 726999 763 140 726 999 762 992

Kaoncemens banklan 2021 uppgick till totalt 727 mkr. Av banklanen var 307 {303) mkr ar amorteringsfritt.

Rénteforfallostruktur
Samtliga externa lan ligger i moderbolaget varmed ranteforfallostrukturen fér moderbolaget och koncernen
motsvarar varandra.

2021 var 64 mkr av koncernens lan inte sakrade med ranteswappar. Dessa I6pte med rérlig rénta plus
avtalad marginal. Motsvarande siffra 2020 var 76 mkr. Ranteswapparna férfaller under perioden december
2024 till januari 2026 med en genomsnittlig rantebindningstid pa 3,17 ar.

[ I &) M; olage
o Hy ¥ 2
2023 19 003 30 350 19003 30350
Summa . 19 003 30 350 19 003 30350

33. Ovriga langfristiga skulder

Aktiedgarlan 7693 8325
Langfristig bonusskuld 16797 22978
Ovrigt 387 2670
Summa 24 877 33973

Ovriga langfristiga skulder bestod framst av langfristiga skulder avseende bonus. Utdver det fanns det dven
langfristiga aktiedgarlan till minoritetségarna i det danska bolaget Newsec Advisory A/S.
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34. Leasingavtal

Koncernen som leasetagare har leasingavtal avseende personbilar och lokaler for vilka skulder finns
upptagna i koncernens rapport dver finansiell stéllning. | not 4 presenteras en |optidsanalys av
leasingsskulderna. Den langfristiga delen uppgick till 260,7 (300,7) mkr och den Kkortfristiga delen till 104,4
(84,8) mkr.

35. Innehav utan bestimmande inflytande

Strongholdkoncernen har ett antal icke heldgda dotterbolag och underkoncerner varav tva underkoncerner
bedéms ha ett vasentligt minoritetsintresse.

Baltikum-koncernen

Den baltiska underkoncernen, med UAB Resolution Holdings (302 310 538) som moderbolag, hade ett
minoritetsinnehav som uppgér till 46,17 (46,17) procent av aktierna och ristandelen i foretaget. Under 2020
salde det baltiska moderbolaget aktier i sig sjalv vilket medforde att minoriteten har &kat jamfért med
féregaende ar, Under 2021 var minoritetsandelen oférandrad. Under rakenskapséaret uppgick resultatet
hanforligt till minoriteten till 19,4 {5,4) mkr och det ackumulerade minoritetsintresset uppgick till 21,1 (8,5)
mkr per den 31 december 2021. Nedan folier summerad finansiell information fér den baltiska
underkoncernen:

ettomséttning S T T T 136194 ‘ 94423

Rérelserasultat 48 986 15 674
Periodens resultat efter skatt fére minoritet 41 946 13 492
Ovrigt totalresultat 208 163
Anlaggningstillgangar 25 815 23 395
Omsattningstillgangar 69718 31003
Summa tillgangar 96 533 54 398
Langfristiga skulder 10 577 11 416
Kortfristiga skulder 36 830 20 408
Summa skulder 46 407 31824
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiegare 28 059 14 075
Innehav utan bestammande infiytande 21 067 8 499

Newsec Sweden-koncernen

Newsec Sweden-koncernen, med Newsec Sweden AB (556695—7592) som moderbolag, inkluderar de
svenska radgivningsbolagen. Minoritetsinnehavet uppgick fill 49 procent (49 procent) av aktierna och
ristandelen i féretaget per 31 december 2021. Under rékenskapsaret uppgick resultatet hanférligt till
minariteten till 25,5 {23,1) mkr och det ackumulerade minoritetsintresset uppgick till 28,8 (20,3} mkr per den
31 december 2021. Nedan féljer surnmerad finansiell information f6r underkoncernen:

246295 |

Nettoomséttning 205 523
Rorelseresultat 65 162 56 756
Periodens resultat efter skatt fore minoritet 42 583 44 284
Gvrigt totalresultat R B
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imerad/baiinsrakning, 202151 231 020=1 2537
Anlaggningstillgangar 41 811 53 203
Omséttningstillgangar 101 302 93 555
Summa tillgangar 143 113 146 758
Langfristiga skulder 29 261 46 721
Kortfristiga skulder 66 433 61626
Summa tillgdngar 95 694 108 347
Eget kapital hanfdrligt till moderbolagets aktiedigare 18 599 18 092
Innehav utan bestammande inflytande 28 820 20 31%8

Niam Core Plus Investment KB, Niam VI KB, Niam Core Plus Il Investments KB och Niam VIl KB
Minoritetsinnehavet i Niam Core Plus Investment KB uppgick till 44,85 (44,85) procent av aktierna och
rostandelen i foretaget. Under rakenskapséret uppgick resultatet hanférligt till minoriteten till 0,2 (-0,05) mkr
och det ackumulerade minoritetsintresset uppgick till -2,4 (-2,1) mkr per den 31 december 2021.

Minoritetsinnehavet i Niam VI KB uppgick till 35,85 {35,85) procent av aktierna och ristandelen i féretaget.
Under rakenskapsaret uppgick resultatet hanforligt till minoriteten till 3,3 (-0,4) mkr och det ackumulerade
minoritetsintresset uppaick till -4,3 (4,7} mkr per den 31 december 2021.

Minoritetsinnehavet i Niam Care Plus |l Investment KB uppgick till 39,85 (39,85) procent av aktierna och
réstandelen i féretaget. Under riikenskapsaret uppgick resultatet hanférligt till minoriteten till 0,2 (-0,02) mkr
och det ackumulerade minoritetsintresset uppgick till 2,7 (2,2) mkr per den 31 december 2021.

Minoritetsinnehavet i Niam VIl KB uppgick fill 49,45 (46,75) procent av aktierna och réstandelen i féretaget.
Under rékenskapséaret uppgick resultatet hanfbrligt till minoriteten till 0,1 (-0,3) mkr och det ackumulerade
minoritetsintresset uppgick 7.7 (4,6) mkr per den 31 december 2021,

| dessa bolag investerar personalen i Niams fonder. Resultatet férdelas i enlighet med avtal. Respektive
bolags verksamhet och balansrakning bedéms vara ovasentlig och dessutom har bolagen inte nagon
inverkan pa koncernens kassaflode férran promote utbetalas fran fonden. Darmed I&mnas ingen information
om bolagens balans- och resultatrékning.

36. Skulder till koncernforetag

Ingdende anskaffningsvérde

Tillkommande skulder 201 028 46 262

Reglerade fordringar -46 262 -58

Utgdende ack lerade anskaffningsvérde 201 028 46 262
69
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37. Uppskjuten skatt

Temporéra skillnader foreligger i de fall tillgangars eller skulders redovisade respektive skattemassiga
varden ar olika. Koncernens och moderféretagets temporéra skillnader resulterar i uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar avseende féljande poster:

Upskjuma skattefordrar

Tempordr skillnad avseende derivatinstrument 804 3189
Underskottsavdrag 11407 9 405
Tempordr skillnad avseende kreditreserv kundfordringar 1416 1094
Justering aktiverade SaaS-system™ 3673 -
Ovrigt™ 18 443 16 357
Summa uppskjutna skattefordringar 35743 30 055

Uppskjutna skatteskulder

Obeskattade reserver 15 046 11 441
Derivat 1060 5 556
Forvarv™" 33918 38 660
Aktiverat arbete fér egen rikning 2220 -
Temporér skillnad avseende dvriga tillgangar varderade till verkligt varde 5093 9 456
Qvrigt 4 806 5453
Summa uppskjutna skatteskulder 62 144 70 566
Summa uppskjutna skattefordringar och skatteskulder, netto =26 401 -40 511

* En temporér skatteméassig skillnad uppstod nér sa kallade SaaS-system, Gver vilka koncernen inte har
kontroll éver, redovisades i enlighet med IASB:s IFRIC agenda decision for IAS 38 samtidigt som
dotterbolagen fortsatte att redovisa dessa nedlagda utgifter som immateriella anldggningstiligangar i sin
lokala redovisning.

** | denna post ingick uppskjuten skatt pa den avséttning som gjordes avseende rabatt enligt avial i en av
fonderna uppgéaende till 10 664 (10 071) tkr. For mer utfdrlig beskrivning se not 38.

*=* Med férvarv avses uppskjuten skatt som uppstar pa temporéra skillnader kopplade till férvérvade
kundrelationer.

Av de uppskjutna skattefordringarna avseende underskott avsag merparten 10,5 (8,5) mkr Danmark. Det
finns ingen tidsbegransning avseende utnytijandet av de redovisade underskottsavdragen. Underskotten
beddms kunna nyttjas inom en &verskadlig framtid baserat pa bolagens budget och framiidsprognoser.

Koncernen har inte redovisat uppskjutna skattefordringar avseende underskottsavdrag om 0,2 (0,2) mkr. Det
finns ingen tidsbegransning avseende utnyttjandet av ej redovisade temporara skillnader.

Férandring i uppskjutna skattefordringar och skatteskulder under &ret framgar nedan:
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Per 1 januari 2020

Redovisat i resultatrékningen -5 377 -496 3198 - 1331 -1 346

Per 31 december 2020 9 405 1094 3199 - 16 357 30 055

Per 1 januari 2021 9 405 1004 3199 - 16 357 30 055

Redovisat i resultatrékningen 2002 322 -2 385 3673 2086 5688

Per 31 dacamber 2021 11407 1416 804 3673 18 443 35743
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ESTURLY]

Per 1 januari 2020

Forviry - -16 651 - - - - -16 651
Sakringsredovisning - - - -2 454 . - .2 454
Redovisat | resultatrikningen -253 10 442 -4 144 -3102 2 6599 - -5 6542
Par 31 december 2020 -9 456 | -38 660 =11 441 -5556 | 5453 - -70 566
Per 1 januari 2021 -9456 | -36660 -1 441 -5556 | -5453 - -70 566
Férvary - -1520 - - - - -1 520
Sakringsredovisning - - - 1314 - - 1314
Redovisat i resultatrékningen 4 363 6261 -3 605 3182 847 -2 220 8628
Per 31 december 2021 -5 093 -33919 -15 046 -1 060 -4 806 -2 220 52144

o

ngéende anskaffninsv‘airde o ] - 54047 | 50 805

Reglerad garantiavsattning -5158 -4 384
Avsattning till garanti 5183 5158
Avséttning rabatt enligt avtal for fond 2877 2 468
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarde 56 959 54 047

Inom segmentet Niam finns en avsattning som avser en rabatt som enligt avtal ska utbetalas till investerarna
i samband med att en specifik fond sténgs. Denna uppgick till 51,8 mkr och var klassificerad som en
kortfristig avsattning.

39. Avtalsskulder

" Forutbetalda fondforvaltararvoden | T 23018 | 37 527
Férutbetalda arvodesintakier 59 256 39 890
Summa 82275 T7 417

Inga viisentliga intékter redovisades under 2021 som var hanférliga till prestationsataganden i tidigare
perioder. Forskotisfaktureringar avser kortare perioder. Avtalsskulderna per 31 december 2021 férvéntas
intéktsforas redan inom en till tva manader i samband med att arbetet utférs.

Awvtalsskulder avseende fondférvaltararvoden berar pa hur fakturering sker for olika fonder, varmed posten ar

av fluktuerande karaktar. Storleken pa forutbetalda arvodesintékter beror pa faktureringsvillkor i kundavtal,
varmed dven denna post &r av fluktuerade karaktar.

40. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

7 S R
| ABRBS || I

[ A || T EEHBET

Personalrelaterade kostnader } 378 970 305 842 §069 6 164
Upplupna rantekostnader 4724 4 964 3258 3157
Hyreskompensation * 8 267 12472 - -
Slutlig kbpeskilling Riba AB, &nnu ej fakturerad - 6 600 - -
Ovriga upplupna kostnader 43 624 37 0N 1266 1681
Summa 435 585 456 969 9 593 11012

* Ett av koncernens norska bolag dvertog 2018 ett hyreskontrakt med en hyra som var vasentligt hogre an
marknadshyra. Som kompensation fér detta erhéll bolaget en engangsutbetalning pa 22 mnok.
Hyreskompensationen loses upp dver tid som en reduktion av erlagd hyreskastnad.
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Personalrelaterade kostnader minskade vasentligt sedan 2020 vilket frémst berodde p3 att ett av
koncernens dotterbolag betalade ut en stor del av semesterldneskulden till de anstallda till foljd av

férandringar i semesterlénelagen i det aktuella landet.

41, stillda sékerheter och eventualférpliktelser

Stillda sdkerheter
—
L

For skulder avseende |easingavtal

Bilar, anldggningstillgangar 12927 9 468 Inga Inga
For laneskulder och checkrékningskredit

Kontorsmdbler och kundfordringar* 17 290 12 180 - -

Aktier | dotterforetag** 802 630 756 435 504 582 504 820
Summa 832 847 778 083 504 582 504 820

* | ett av koncernens danska dotterbolag ar kontorsmobler och kundfordringar pantsatta som sékerhet for
checkrakningskrediten, Ett av koncernens norska dotterbolag har pantsatt kundfordringar som sékerhet for

ett hyresavtal.

** Aktierna i Niam AB, Newsec AB, Newsec Praperty Asset Management AB, Newsec Property Asset
Management Sweden AB, Newsec Basale AS, Newsec Asset Management Oy och Newsec PAM Denmark
Aps &r stillda som sakerhet for banklanet. Dotterbolagens nettotiligAngar anvands som vérde pa sakerheten
i koncernen. Moderbolaget har &ven stallt ut en moderbolagsgaranti som sédkerhet avseende Niams ISDA-

avtal.

Eventualforpliktelser

Eventualférpliktelse Fastigo

Hyresgarantier

Summa

42. Transaktioner med nérstaende

Transaktioner mellan foretaget och dess dotterféretag, vilka &r narstaende till féretaget, eliminerades vid
konsclideringen och upplysningar om dessa transaktioner idmnas darfor inte i denna not. Upplysningar om
transaktioner mellan koncernen och dvriga narstdende presenteras nedan.

REOraajninglavivarciochit Mugter g
{

i Dotterfdretag | kancemen
Summa 47 638 40 350
chltjd o
Dotterféretag | koncemnen 11 546 7149
Summa 11 546 7149

Fordringar och skulder vid arets slut
i Foieling;ds i -

I Dotterféretag | koncernen

1225 424 |

1270753

Summa

1225424

1270753

LA

i Dotterfiretag | koncemen

201028

Summa

201028
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Transaktioner med dvriga nérstaende
Koncernchefens nettoinvestering i Niam Nordic Investment Fund Core-Plus via dotterbolaget Niam Core-
Plus Investment KB uppgick till 0,1 (0,1) mkr. | kencernen klassificerades detta som en skuld till minoriteten,

Koncernchefens dgande i Stronghold Invest AB gar via ett &garbolag. Koncernen forség detta bolag med
diverse administrativa tjanster samt vidarefakturering av kantersplatser uppgaende till G,3 (0,5) mkr. Under
2021 har dven delar av koncernchefens I6n vidarefakturerats till detta agarbolag. Beloppet uppgick till 3,6
mkr.

Under 2021 salde Stronghold Invest AB totalt 1,14 procent av Niam AB till ett bolag vid namn Niamab
Management AB som inledningsvis dgdes till 100 procent av Stronghold Invest AB. 99,96 procent av Niamab
Management AB saldes dérefter till personer med ledande befattningar | Niam AB. Fdr mer beskrivning av
denna narstiendetransaktion, se not 46.

Under aret har tva ledande befattningshavare i moderbolaget tecknat teckningsoptioner i moderbolaget.
Vérdet pa teckningsoptioner &r baserat pa en etablerad vérderingsmetod for marknadsmassig vardering av
optioner. Totalt sett tecknade de tva ledande befattningshavarna 1 500 000 teckningsoptioner till ett varde
per teckningsoption pa 0,6886.

Under aret har tva styrelsemediemmar i moderbolaget fatt ersattning fér utférda konsuitijanster. Beloppet
uppgick till totalt 2,5 mkr. Priset bedéms vara marknadsmassigt.

Under aret har moderbolaget salt konsultiiéinster for 2,4 (3,6) mkr till intressebolaget Buildroid AB, dar &ven
en av moderbolagets ledande befattningshavare sitter som styrelseledamot. Priset bedéms vara
marknadsmassigt.

Erséttningar till ledande befattningshavare
Upplysningar om ersattningar till ledande befattningshavare presenteras i not 10.

43, Rorelseforviry

2021

Helhetskontroll AS

Den 14 december 2021 férvarvade Newsec Basale AS 50 procent av aktierna i ett bolag vid namn
Helhetskontroll AS. Forvarvet var i linje med koncernens mal att bli norra Europas ledande
fastighetsférvaltare. Forvarvet kompletterade den befintliga verksamheten i Newsec Basale och i Norden vad
giller tjansteutbud, gemensamma kunder och kompetens. Baserat pa att Basale AS har utslagsrost i
styrelsen gjordes bedémningen att Helhetskontroll AS &r ett dotterbolag.

Balopp i thr

Tota| dverford ersattning 7 844

Inga férvarvsrelaterade utgifter uppkom i samband med forvarvet.

Belapp i thr

Tillgangar

Kundfordringar 2035
QOvriga fordringar 833
Likvida medel 2816
Skulder

Kortfristiga skulder -3 327
LeverantGrsskulder -492
Identifierbara tillgangar och skulder, netto 1870
Minoritetens andel av identifierbara tillgdngar och skulder, netto 936
Overférd ersittning 7 844
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Kundrelationer 8429
Varumirke -
Uppskjuten skatteskuld -1 520
Belopp i thr

Kontant betald erséttning inklusive férvarvskastnader 7844
Minus: Férvarvade likvida medel -2 816
Nettokassafléde 5028

Nettokassaflodet om 5,0 mkr klassificerades i kassaflédet som forvéarv av dotterbolag.

Fbrvirvets paverkan pa koncernens resultat
Inget av koncernens intékter och resultat var hanférliga till férvarvet av Helhetskontroll AS, Om férvarvet

hade skett den 1 januari 2021, skulle koncernens intékter ha uppgétt till 3 437 mkr och koncernens resultat
till 358,2 mkr (resultat efter finansiella poster).

2020

Riba AB

Den 2 november 2020 férvirvade Newsec Asset Property Management Sweden AB samtliga akiier i ett
bolag vid namn Riba AB. Forvarvet var i linje med koncernens mal att bli norra Europas ledande
fastighetsforvaltare. Forvarvet kompletterade den befintliga verksamheten i Newsec Asset Property
Management AB och i Norden vad géller tjansteutbud, gemensamma kunder och kompetens.

Bslopp i tkr
Total dverférd ersittning 66 985

Forvarvsrelaterade utgifter | samband med férvarvet uppgick till 1,3 mkr och kostnadsférdes i koncernen.

Be

lopp i tkr
Tillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 634
Kundfordringar 28 093
Ovriga fordringar 8 496
Likvida madsl 2 454
Skulder
Kortfristiga skulder -19 658
Leverantorsskulder -14 517
Identifierbara tillgangar och skulder, netto 5502
Overford ersattning 66 985
Kundrelationer 58 872
Varumérke 16 276
Uppskjuten skatteskuld -12 665

| samband med férvarvet allokerades 15,3 mkr till varumérket, Varumérket skrevs ned till fullo da det inte
kommer att kunna nyttjas i framtiden. Resterande del av férvarvspriset allokerades fill kundrelationer,
Avskrivning sker pa 7 ar.

ERAsTaTIGd
Belopp i tkr
Kontant betald ersattning inklusive farvarvskostnader 68 272
Minus: Férvarvade likvida medel -2 454
Nettokassafldde 65918
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Nettokassaflédet om 65,8 mkr klassificerades i kassaflodet som férvarv av dotterbolag.

Férvérvets paverian pa koncernens resuifat

Av koncernens intékter var 31,2 mkr h&nfdrliga till forvarvet av Riba AB som bidrog med 1,4 mkr till
koncernens resultat (resultat efter finansiella poster). Om f8rvarvet hade skett den 1 januari 2020, skulle
koncernens intakter ha uppgatt till 3 160 mkr och koncernens resultat till 207,8 mkr (resultat efter finansiella
poster).

Newsec Capital Markets Mid Cap AB

Den 4 maj 2020 férvarvade Newsec Advisory Sweden AB ett bolag vid namn Newsec Capital Markets Mid
Cap AB. Redan 2020 dgdes ett antal aktier i bolaget, men det var forst under 2020 som bolaget blev ett
dotterbolag i koncemen. Forvarvet var i linje med att fortsatta att etablera radgivningsverksamhet i Sverige.
Férvarvet kampletterade den befintliga verksamheten inom Radgivning i Norden vad géller tjansteutbud,
gemensamma kunder och kompetens.

Belopp i th
Total Sverférd erséttning 7767

Av dessa 7,8 mKr avsag 5,0 mkr férvary av andelar under 2021 som medférde att bolaget blir ett dotterbolag
i koncernen. Resterande 2,8 mkr avsag investering gjord tidigare ar, Férvarvsanalysen gjordes utifran 51
procents dgande som var det slutliga dgandet efter bada transaktionerna.

Belopp i ik

Tiligdngar

Materiella anldggningstiligangar 382
Kundfordringar 38
Ovriga fordringar 835
Likvida medel 6949
Skulder

Kortfristiga skulder -6 828
Leverantérsskulder -1127
Identifierbara tillgdngar och skulder, netto 149
Minoritetens andel av identifiarbara tillgdngar och skulder, netto 73
Qverford ersittning 7767
Kundrelatianar 9278
Uppskjuten skatteskuld -1 584

I samband med forvarvet aflokerades hela forvarvspriset till kundrelationer i enlighet med koncernens policy
fér forvarv av den har storleken. Avskrivning sker pa 2 ar.

Belopp i thr

Kontant betald erséttning 7767
Minus: Kopeskilling féreary fare 2021 -2 800
Minus: Férvarvade likvida medel -6 949
Nettokassafléde -1982

Nettokassaflodet om -2,0 mkr klassificerades som férvarv av dotterbolag.

Férvérvets paverkan pa koncernens resultat

Av koncernens intakter 4r 16,5 mkr hanforliga till forvarvet av Newsec Capital Markets Mid Cap AB som
bidrog med 3,9 mkr till koncemens resultat (resultat efter finansiella poster). Om férvarvet hade skett den 1
januari 2020, skulle koncernens intékter ha uppgétt till 3 011 mkr och koncernens resultat till 193,2 mkr
(resultat efter finansiella poster).
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Tryggvason Drift AS

Den 5 maj 2020 forvarvade Newsec Basale AS 60 procent av aktierna i ett bolag vid namn Tryggvason Drift
AS. Forvarvet var i linje med koncernens mél att bli norra Europas ledande fastighetsférvaltare. Forvarvet
kompletterade den befintliga verksamheten i Newsec Basale och i Norden vad géller tjénsteutbud,
gemensamma kunder och kompetens.

Beiopp i thr
Total dverford erséttning 970

Det férekom inga farvarvsrelaterade utgifter i samband med forvarvet.

Belopp i thr

Tillgdngar

Materiella anlaggningstillgangar 67
Kundferdringar 139
QOvriga fordringar 591
Likvida medel 669
Skulder

Kortfristiga skulder -523
Leverantdrsskulder -338
Identifierbara tillgangar och skulder, netto 605
Minoritetens andel av identifierbara tiflgangar och skulder, netto 242
Gverférd ersattning 970
Kundrelationer 740
Uppskjuten skatteskuld -133

| samband med forvérvet allokerades hela férvérvspriset till kundrelationer i enlighet med koncernens policy
for f6rvarv av den hér storleken. Avskrivning sker pa 7 ar.

Belopp i tkr

Kantant betald ersatining 970
Minus: Férvarvade likvida medel -669
Nettokassaflide 301

Nettokassaflédet om 0,3 mkr klassificerades i kassaflédet som férvérv av dotterbolag.

Forvérvets paverkan pa koncernens resuitat

Av koncernens intékter var 4,0 mkr hanforliga till férvarvet av Tryggvason Drift AS som bidrog med 0,04 mkr
till koncemens resultat {resultat efter finansiella poster). Om férvérvet hade skett den 1 januari 2020, skulle
koncernens intakter uppgatt till 3 005 mkr och koncernens resultat till 191,3 mkr (resultat efter finansiella
poster).

Agder Vaktmester AS

Den 31 oktober 2020 fdrvérvade Newsec Sor AS 67 procent av aktierna i ett bolag vid namn Agder
Vaktmester AS, Férvérvet var i linje med koncernens mal att bli norra Europas ledande fastighetsférvaltare.
Forvarvet kompletterade den befintliga verksamheten i Newsec Norge och i Norden vad géller tjansteutbud,
gemensamma kunder och kompetens.

[ o) caifnG

Belopp | thr
Total 6verford erséttning 187

76

15.09.2023 kI 14:20 Brgnngysundregistrene Side 100 av 109



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 959718482

Det farekom inga forvarvsrelaterade utgifter i samband med férvérvet.

“Belopp { thr

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 81
Kundfordringar 13
Ovriga fordringar 161
Likvida medel 139
Skulder

Kortfristiga skulder -248
Leverantérsskulder -32
Identifierbara tillgdngar och skulder, netto 116
Minoritetans andel av identifierbara tillgangar och skulder, netto 38
Overfird erséttning 187
Kundrelationer 133
Uppskjuten skatteskuld -24

| samband med forvarvet allokerades hela férvarvspriset till kundrelationer i enlighet med koncemens policy
fér forvary av den hér storleken. Avskrivning sker pa 7 ar.

Belopp i tkr

Kontant betald ersattning 187
Minus: Férvdrvade likvida medel -139
Nettokassafléde 48

Nettokassaflédet om 0,05 mkr klassificerades i kassaflédet som férvarv av dotterbolag.

Forvérvets paverkan pa koncernens resultat

Av koncernens intdkter var 0,3 mkr hanforliga till férvarvet av Agder Vaktmester AS som bidrog med -0,01
mkr till koncernens resultat {resultat efter finansiella poster). Om forviarvet hade skett den 1 januari 2020,
skulle koncernens intakter uppgatt till 3 004 mkr och koncernens resultat till 191,2 mkr (resultat efter
finansiella poster).

44, Finansieringsverksamheten

Gvriga langfristiga

finansiella skulder * 10 985 - -3 483 - 152 - 416 8080
Langfristiga skulder 708 545 _ . 851 13 128 51 648 B 670 973
Finansiella laasingskulder 385 556 70 223 103778 B 6012 N 7087 365 110

Kortfristiga finansiella

skulder 54 595 100 000 -151 649 14 51648 - 56 026

*Den langfristiga skuld som avser bonus inkluderades inte i denna notupplysning.
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)

[Daband

Loty

Ovriga langfristiga

finansiella skulder * 11798 522 -1220 - - -105 - - 10 995
Langfristiga skulder 727 538 48 000 - - 1 060 24 840 -43 173 - 708 545
Finansiella leasingskulder 322 860 168 245 -101 798 - - -10 471 - 6720 385 556
Kortfristiga finansiella

skulder 50 293 12 000 -43 173 -5 459 - -2 239 43173 - 54 595

*Den langfristiga skuld som avser bonus inkluderades inte i denna notupplysning.

Moderbolagets langfristiga skulder och kortfristiga finansiella skufder motsvarar koncernens under 2020 och
2021. Utdver dessa finns det inga skulder att upplysa om i moderbolaget som en del av
finansieringsverksamheten.

45, Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande - férvérv av ytterligare andelar i
dotterféretag

2021

Under 2021 férvarvade koncernen ytterligare andelar i Niam Vil Investment KB for 0,7 mkr, varvid koncernen
efter forvarvet {och den férsaljning som beskrivs nedan i not 46) dger 50,55 pracent av bolaget. Andelarna
férvarvades fran anstéllda som har &gt andelar i kommanditbolaget och slutat under aret. Vid tidpunkten for
férvarvet minskade innehav utan bestdmmande inflytande med 0,3 mkr och eget kapital hanforligt till
moderféretagets aktiedgare paverkades med 0,4 mkr.

2020

Under 2020 férvarvade koncernen ytterligare andelar av Newsec Competence AB fér 0,3 mkr, varvid
kancernen efter férvarvet 4gde 100 procent av bolaget. Vid tidpunkten for férvarvet minskade innehav utan
bestimmande inflytande med 0,07 mkr och eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare paverkades
med 0,2 mkr,

Under 2020 forvarvade det baltiska moderbolaget ytterligare andelar i Newsec LV SIA for 0,006 mkr, varvid
det baltiska moderbolaget efter forvarvet 4gde 90 procent av bolaget. Vid tidpunkten fér férvarvet kade
innehav utan bestdmmande inflytande med 0,3 mkr eftersom det forvérvade bolaget hade ett negativt eget
kapital och eget kapital hanfarligt till moderféretagets aktie3gare paverkades med 0,3 mkr.

Under 2020 férvarvade koncernen ytterligare andelar | Niam VI Investment KB f6r 0,9 mkr, varvid koncernen
efter forvarvet agde 64,155 procent av bolaget. Andelarna férvirvades av anstéllda som har &gt andelar i
kommanditbolaget och slutat under aret. Férvarvspriset motsvarade vérdet pa det fdrvarvade egna kapitalet.
Vid tidpunkten for férvarvet minskade innehav utan bestimmande inflytande med 0,8 mkr och eget kapital
hanforligt till moderforetagets aktiedgare paverkades med 0,9 mkr.

Under 2020 férvarvade koncernen ytterligare andelar i Niam Core-Plus |l Investments KB fr 0,2 mkr, varvid
koncernen efter férvarvet 4gde 53,25 procent av bolaget. Andelarna férvarvades av anstéllda som har agt
andelar | kemmanditbolaget och slutat under aret. Forvarvspriset motsvarade vérdet pa det férvdrvade egna
kapitalet. Vid tidpunkten fér forvarvet minskade innehav utan bestémmande inflytande med 0,2 mkr och eget
kapital hanférligt till moderféretagets aktieAgare paverkades med 0,2 mkr.

Under 2020 férvarvade koncernen ytterligare andelar i Niam VII Investment KB f6r 4,1 mkr, varvid koncernen
efter férvarvet (och den férsaljning som beskrivs nedan i not 46) &gde 60,155 procent av bolaget. Andelarna
férvarvades av anstallda som har agt andelar i kommanditbolaget och slutat under aret. Vid tidpunkten fér
forvarvet minskade innehav utan bestimmande infliytande med 1 mkr och eget kapital hanforligt till
moderforetagets aktiedgare paverkades med 3,1 mkr.
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(BLLSEOCEERLRD

Redovisat varde pa forvérvad dela innehav utan bestdmmande ine 288 - 786
Erlagd k&peskilling till innehavare utan bestdmmande infiytande 712 5436
Erlagd képeskilling dverstigande redovisat virde, redovisad i eget kapital 424 3 650

46. Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande - foérsiljning av andelar i
dotterforetag

2021
Under éret salde koncernen andelar i bolag Niam VIl Investment KB. Farséljiningsbeloppet uppgick till
0,7mkr.

| januari 2021 salde Stronghold Invest 1,017 procent av sitt Agande i Niam AB tili ett nystartat bolag vid
namn Niamab Management AB, som initialt Agdes till hundra procent av Strongho!d Invest. Ett antal
nyckelpersoner i Niam AB kdpte darefter 99,96 procent av aktierna i Niamab Management. Betalningen
skedde kontant och férvarvspriset motsvarade marknadsvardet for aktierna. Om nyckelpersonerna skulle
avsluta sin anstallning inom koncernen ar det reglerat i avtalet att férsaljning av aktierna enbart far ske under
sérskilda villkor som &r beroende av hur lang tid det var sedan aktierna férvarvades. Under aret skedde
sedan ytterligare tva forséljiningar av aktier i Niam AB till Niamab Management AB och det totala
forvarvspriset for aktierna uppgick till 27,4 mkr och den totala &garandelen i Niam AB till 1,14 procent. Vid
tidpunkten fér forséljningen dkade innehav utan bestdmmande inflytande med 2,3 mkr och eget kapital
hanforligt till moderféretagets aktieagare paverkades negativt med 25,1 mkr. Syftet med transaktionen var att
knyta nyckelpersonerna narmare bolaget. Eftersom nyckelpersonerna betalade marknadsvérde f6r aktierna
belastade transaktionen inte perioden med en kostnad.

2020
Under dret salde koncernen andelar i bolag Niam V| Investment KB. Forséljningsbeloppet uppgick till 1,9
mkr.

47, Rorelseforsiljningar
2021
Ingen férséljning av datterbolag skedde under 2021.

2020
Ingen férsiljning av dotterbolag skedde under 2020.

48. Hindelser efter balansdagen
Under februari 2022 har Stronghold Invest kdpt aktier i bolaget Piscada AS. Agandet uppgar till 16,7 procent.

| bdrjan av februari 2022 forvarvades den baltiska koncernen BPT Real Estate med verksamhet i saval
Estland, Lettland och Litauen. Férvarvsanalyser &r under produktion. Forvarvet var i linje med koncernens
mal att bli norra Europas ledande fastighetsforvaltare. Forvarvet kompletterade den befintliga verksamheten i
Baltikum vad géller tjiansteutbud, gemensamma kunder och kompetens.

Under februari manad 2022 har de svenska radgivningsholagen Newsec Advice AB ach Newsec Capitat
Markets AB fusionerats in i sitt moderbolag, Newsec Advisory Sweden AB.

Under mars 2022 eskalerade situationen i Osteuropa och dess effekter pa hela geopolitken paverkar
givetvis aven Strongholds verksamhet pa bade kort och lang sikt, biand annat till foljd av en markant
kenjunkturell avmattning i flera sektorer. Det dr | dagslaget inte mdjligt att férutse varaktigheten eller
omfattningen och darmed inte heller kvantitativa dessa effekterfor koncernen.

Inga 6vriga handelser av vasentlig karaktar skett efter bokslutsdagen.
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49, Utdelning

De utdelningar som faststalldes pa bolagsstdmma och betalades ut under 2021 respektive 2020 uppgick till
175 mkr (175 kr per aktie) och 250 mkr (250 kr per aktie).

Vid bolagsstdmman den 19 maj 2022 kommer en utdelning om 2,0661 kr per aktie for 2021 att féreslas.
Under 2021 har antalet aktier Skat fran 1 000 000 aktier fill 96 800 400 aktier till foljd av det som beskrivs i
not 29, vilket férklarar den minskade utdelningen per akfie.

50. Vinstdispositicn

Férslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star:

Moderféretaget
Till arsstdmmans férfogande star foljande vinstmedel (kr)
Balanserade vinstmedel 757 101 418
Arats resultat 186 044 761
Utdelning -200 000 000
743 146 179
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
i ny rékning &verférs 743 146 179
943 146 179
80
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51. Godkiénnande av finansiella rapporter
Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes for utgivning den 8 april 2022,

Styrelsen och verkstéllande direktSren intygar hdrmed att arsredovisningen har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ger en rattvisande bild av foretaget
stélining och resultat och att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av
foretagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som
foretaget star infar, Styrelsen och verkstéilande direktéren intygar harmed att koncernredovisningen har
uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stélining och resultat och att férvaltningsberéttelsen for koncernen ger en
rattvisande Gversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
véasentliga risker och osakerhetsfaktorer som de féretag som ingér i koncernen stér infor.

Stockholm den 8 april 2022

4

Anders Lonhtjvist Johan Edenstrém
Styrelseordférande Styrelseledamot
o
e
Andefs Bts RistZS' nder
Styfelseledamot Sq}r} Igeledamot
. e
Moy
!

Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har avgivits den 8 april 2022

Deloitte AB

Stahlb
riserad revisor
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51. Godkinnande av finansiella rapporter

Arsredovisningen faststélldes av styrelsen och godkéndes fir utgivning den 8 april 2022.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att arsredovisningen har uppréttats enligt
Arsredovisningslagen samt RFR 2 Redovisning for juridiska personer och ger en réttvisande bild av faretaget
stalining och resultat och att férvaltningsberéttelsen ger en rattvisande Gversikt Gver utvecklingen av
foretagets verksamhet, stalining och resultat samt beskriver vasentliga risker och csakerhetsfaktorer som
foretaget star infor. Styrelsen och verkstallande direktdren intygar hérmed att koncernredovisningen har
uppréttats enligt Internationa! Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits av EU, och ger en
rattvisande bild av koncernens stalining och resultat och att férvaltningsberattelsen ftir koncernen ger en
rattvisande dversikt dver utvecklingen av koncemens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver
véisentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingéar i koncemen star infor.

Stockholm den 8 april 2022

4

Anders Lénhgvist
Styrelsecrdforande

Q/

Bods
eledamot

s

Mikael ren o~
relgele Iamot

okl

Styrelseledamot

Vér revisionsberéttelse har avgivits den 8 april 2022

Deloitte AB

Jonas Stahlberg
Auktoriserad revisor
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Johan Edenstrém
Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Stronghold Invest AB

organisationsnummer 556713-9067

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfirt en revision av rsredovisningen och
koncernredovisningen fiir Stronghold Invest AB for
riikenskapsdret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflade for dret enligt Arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppriéttats i enlighet med
3rsredavisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for Sret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sisom de antagits av EU, och 2rsredovisningslagen.
Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
rsredovisningens och koncernredovisningans &vriga
delar,

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststiller
resultatréikningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
férhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisarssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillréckliga och dndamélsenliga som grund f5r vira
uttalanden.

Styrelsens och verkstéilande direktérens ansvar

Det 3r styrelsen cch verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att 8rsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rittvisande bild enligt 8rsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedémer &r nidvéndig fér att uppritta en
rsredovisning och kencernredovisning som inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktdren for bedémningen av bolagets

och koncernens formdga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nar s§ &r tillampligt, om forhdlianden
som kan p8verka férm8gan att fortsétta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilidmpas deck inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara m&| &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida 8rsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att l&mna en revisicnsberattelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sakerhet &r en
hég grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppsta pd grund av cegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas pdverka de ekanomiska beslut
som anvéndare fattar med grund | 8rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tilirsckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en
grund fér vira uttalanden. Risken f5r att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
cegentligheter &r h&gre &n for en vasentlig
felaktighet som berar pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande | maskopl,
férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma gransknlngs%tgﬂrder som &r
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

s utvérderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten
i styrelsens och verkstallande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande

upplysningar. X

15.09.2023 kI 14:20

Brgnngysundregistrene

Side 107 av 109



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 959718482

Deloitte.

s drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstillande direktéren anvénder antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
5rsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns né’lgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s3dana
héndelser eller forh3llanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
form8ga att fortsdtta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osidkerhetsfaktor, miste vi | revisionsberéttelsen
fista uppmarksamheten pd upplysningarna i
&rsredovisningen och koncernredovisningen om
den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sidana
upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhémtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen, Dock kan framtida héndelser
eller férhdllanden géra att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

s utvdrderar vi den tvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen ach
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen och
koncernredovisningen 3terger de underiiggande
transaktionerna och handelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild.

» inh&mtar vi tillrackliga och andamdlsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
infarmationen fér enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett
uttalande avseende koncernredgovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utforande
av koncernrevisionen. Vi &r ensamt ansvariga fér
véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi m3ste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven utfdrt en revision av
styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning for
Stronghald Invest AB for rdkenskapsdret 2021-01-01 -
2021-12-31 samt av fdrslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten
enligt férslaget i fdrvaltningsherattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. V3rt ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
farhdllande till moderbalaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige ach har i Bvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Stranghold Invest AB
organisationsnummer 556713-9067

2(3)

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r
tilirdickliga och dndamélisenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f&r forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust,
Vid féérslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
haénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pd
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i
dvrigt,

Styrelsen ansvarar fir bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortidpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad s3 att
bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter | &vrigt kontrolleras pd ett
betryggande sétt. Verkstéllande direktdren ska skita
den l&pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de dtgérder som
&r nddvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att
medeisférvaltningen ska skétas pd ett betryggande
sitt.

Revisorns ansvar

v8rt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i nEgot visentligt
avseende:

+ féretagit ndgon 3tgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« p& ndgot annat s&tt handlat i strid med
aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och
dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet heddma om farslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revisicn som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
&tgarder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed {
Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig frémst pd revisianen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande gransknings3tgirder som utftrs
baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pd sidana dtgarder, omraden
och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten

»
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och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
8tgarder och andra férhdlianden som &r relevanta for
vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for v8rt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen fir detta for att kunna bedoma om
forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den B april 2022
Deloitte AB

e

as Stdhlberg
Auktoriserad revisar

Stronghold Invest AB
organisatiansnummer 556713-6067
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