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Arsredovisning

for

F. Holmstrom Fastigheter AB

556530-3186

Réikenskapsaret

2022

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i F. Holmstrém Fastigheter AB intygar att resultatrikningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststiillts pa drsstimma den 12 juni 2023, Arsstimman beslutade

att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposttion.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer &verens med
originalen.

Stockholm glen 12 juni 2023

ik Holmstrom
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Arsredovisning och koncernredovisning
2022-01-01 - 2022-12-31

for

F. Holmstrom Fastigheter AB

9956530-3186
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Forvaltningsberittelse

Koncernens resultatrikning

Koncernens rapport 6ver totalresultatet
Koncernens balansrikning

Koncernens rapport ver férindringar i eget kapital
Koncernens kassaflédesanalys

Moderbolagets resultatrikning

Moderbolagets rapport dver totalresulratet
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktdren f6r E Holmstrom Fast-
igheter AB, org.nr. 556530-3186, avger hirmed drsredovisning
och koncernredovisning fér 2022. Uppgifter inom parantes
avser foregiende ar.

HOLMSTROMGRUPPEN

Moderbolaget

E Holmstrom Fastigheter ABs verksamhet bestdr i att dga och
forvala fastigheter, dga och forvalta dotterbolag samt act utgora
managementfunktion gentemot dessa.

KONCERNEN

Koncernen utvecklar och férvaltar fastigheter, frimst hyresritter.
Fastighetstorvaltningen avser sivil egna fastigheter som ex-

terna uppdrag och sker frimst genom E Holmstrom Fastigheter

AB, org. nr. 556530-3186.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

| KONCERNEN

— I februari 2022 etablerade koncernen tillsammans med Sldtt6
Core Plus AB ett JV-bolag, Koncernen silde 50% av dotter-
bolaget Klippudden Fastigheter AB till JV:t. Fastigheterna
sildes in till de virderingar som forelig per 31 december
2021. Koncernens fastighetsinnehav i Region Kalmar samt
fastighetsinnehaven i Norrkdping och Link&ping ingar i
Klippudden Fastigheter AB. E Holmstrom Fastigheter AB ir
asset manager for Klippudden Fastigheter.

— Magnolia Bostad AB, som 4gs av intressebolaget HAM
Nordic AB, har haft svira marknadsférutsittningar under
aret med kraftigt negativt resultat. Sjunkande virden for slut-
produkterna kombinerat med stigande entreprenadpriser har
inneburit att Magnolia Bostad, likt manga branschkollegor,
har senarelagt ett flertal byggstarter. Bolaget har darfor ge-
nomfort en dversyn av sina fasta kostnader och har anpassat
sin personalstyrka. Vi beddmer att det osdkra marknadsldget
kommer besta en tid och att det dppnar upp 6r mojlighe-
ter att fOrvirva attraktiva byggritter. Den underliggande
efterfrigan pé nya bostidder 4r fortsatt stark och den generella
inbromsningen av nybyggnation i Sverige kommer spi pa
underskottet av bostdder. Nir marknaden stabiliseras finns
ddrfor goda forutsittningar f6r nyproduktionen att komma
igadng igen pd de marknader dir Magnolia Bostad verkar.

— Rysslands anfallskrig mot Ukraina har involverat stora delar
av virlden och medf6rt 6kade el- och gaspriser i Europa och
virlden. Kombinationen av internationella kostnadsékningar
och foérhillandevis stark svensk konjunktur har inneburit att
inflationen stigit kraftigt. For att stivja inflationen har Riks-
banken hojt styrrintan. Okade kostnader och rintor paverkar
resultat, fastighetsvirderingar och kassafléde negative medan
inflationen i viss man leder till hagre hyresintikter.

ORGANISATION
Koncernens anstillda arbetar frimst med férvaltningsfastigheter
och 4r indelade i avdelningarna Férvaltning och Ekonomi. To-

talt omfattades 25 anstillda (19), varav 14 kvinnor och 11 min
vid kontor i Stockholm, Linképing, Kalmar och Ornsk&ldsvik.
HALLBARHET

Koncernen verkar f6r en hallbar utveckling och vi ser hallbar-
hetsfragor som en naturlig del av virt arbete. Vi tar hinsyn till
miljo och ménniskor och tar ansvar f6r kommande generatio-
ner. Viir 6vertygade om att en sund instillning till hallbarhets-
frigor ger stora vinster f6r oss som fOretag, for vira medarbetare
och for omvirlden i stort. Fér oss handlar héllbarhet om att
forstd var roll i sambillet och att agera ansvarstullt inom de
omriden ddr vi kan paverka.

AGARFORHALLANDEN
E Holmstrom Fastigheter AB, org.nr. 556530-3186, med site i
Stockholm ir ett heldgt dotterbolag till E Holmstrémgruppen
AB, org.nr. 556696-3590, med site i Stockholm.

Moderbolag i den storsta koncern som E Holmstrém
Fastigheter AB 4r dotterbolag till och dir koncernredovisning
upprittas ir B Holmstrémgruppen AB.

KONCERNENS RESULTAT OCH FINANSIELLA
STALLNING

Nettoomsitrningen for rikenskapsiret uppgick till 94 mkr
(593) och minskningen beror primirt pa forsiljning av Klip-
pudden Fastigheter till det JV som ingicks i februari 2022 med
Sldttd Core Plus AB.

Rorelseresultatet uppgick till -577 mkr (1 806) och innehall-
er virdefordndringar pé forvaltningstastigheter om -25 mkr
(500).

Finansnetto uppgick till -34 mkr (-123).

Resultatet efter skatt tor heldret uppgick till -554 mkr (1
327 ).

Balansomslutningen har minskar till 4 646 mkr (6 507).
Koncernens eget kapital uppgick per den 31 december 2022 till
2 164 mkr (3 667), vilket gav en soliditet om 47 procent (56).
Minoritetens andel av eget kapital uppgick till 51 mkr (71).

Koncernens kassafléde frin den [8pande verksamheten
uppgick till 232 mkr (201), kassafldde frin investeringsverksam-
heten uppgick till 453 mkr (-535) och kassaflédet frin finansie-
ringsverksamheten uppgick till -540 mkr (-43). Likvida medel
per den 31 december 2022 uppgick till 303 mkr (158). Utdver
likvida medel finns outnytgjade krediter om 25 mkr (25).

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

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande stér, kronor:

@alanserat resultat 564 015 332
Arets resultat 1127 737 241
Summa 1691752573

Styrelsen foreslar:
Balanseras i ny rikning

1691752573

FLERARSOVERSIKT

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, MKR 2022 2021 2020 2019 2018

Nettoomséttning 94 593 2 465 975 1125

Resultat efter finansiella poster ~611 1683 995 560 245

Cget kapital inklusive minoritet 2 164 3 667 2 882 2116 1 889

Balansomslutning 4 646 6 507 8 703 6 901 5 5056
47 56 31

Soliditet, %

33

34

F Holmstrém Fastigheter AB | 556530-31886
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Koncernens resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 4, 6 Q4 593
Produktions- och driftskostnader 5, 8 -65 ~-541
Bruttoresultat 29 52
Administrationskostnader 5, 10 -35 -80
Av- och nedskrivningar av anlaggningstiligéngar 57,9 -1 -
Hesultat fran andelar i intressefdretag och joint ventures 13 -585 53
Resultat fran forséljning av andelar | koncernféretag 12 0 769
Resultat fran dvriga vardeppapper och fordringar 14 39 29
Vardefdrandring foérvaltningsfastigheter, realiserad 10 0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 20 ~-35 506
Rorelseresultat -577 1 806
~inansiella intdkter 15 22 13
~inansiella kostnader -56 -136
Resultat efter finansiella poster ~611 1 683
Bokslutsdispositioner 17 0 0
Resultat fore skatt -611 1 683
Skatt pa arets resultat 17, 18 57 ~126
ARETS RESULTAT -554 1 557
Resultat hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -550 1598
Minoritetsintresse -4 -4
K rt over

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Periodens resultat -554 1 b57
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 23 2
Summa ovrigt totalresultat 23 2
Periadens totalresuliat ~-531 1 559
Totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -527 1 600
Innehav utan bestdmmande inflytande -4 -4

F. Holmstrém Fastigheter AB | 556530-3186 3



147
WD

LA

G
¢

Koncernens balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstiflgangar

Goodwill 19

Summa immateriella anfdggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

-orvaltningsfastigheter 20 2 080 3 440
Nyttjanderattstillgangar 7 61 24
nventarier 21 133 120
Summa materiella anldggningstillgangar 2 284 3 584
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar | intresseforetag 23,24 1704 2 240
Fordringar hos intressetforetag 25 158 88
Andra langfristiga vardepappersinnehav 26 115 95
Andra {&ngfristiga fordringar 27 1 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 1878 2 434
Summa anlaggningstillgangar 4 262 6 018
Omsattningstillgangar

Varufager mm

Exploaterings- och projekifastigheter 28 0 0
Summa varulager 0

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 29 3 5
Fordringar hos koncernfbretag 48 285
Fordringar hos intresseforetiag 25 0 6
Aktuella skattefordringar 0
Ovriga fordringar 31 26
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 30 18 9
Summa kortfristiga fordringar 817 331
Kassa och bank 303 158
Summa omsattningstillgangar 384 489
SUMMA TILLGANGAR 4 646 6 507

F. Holmstrém Fastigheter AB | 556530-3186 4
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BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12~-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapita 77 &
Ovrigt tillskjutet kapital 34 34
Reserver 23 2
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1979 3 488
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 2113 3 586
iInnehav utan bestdmmande inflytande 51 71
Summa eget kapital 2 164 3 667
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 34 309 400
Ovriga avsattningar 52 0
| angfristiga rdntebédrande skulder 35 1 008 1844
_angfristig leasingskuld 54 20
Ovriga langfristiga skulder 35 0 2
Summa angfristiga skulder 1 423 2 266
Kortfristiga skulder

Rortfristiga rantebarande skulder 35 538 406
Kortfristig leasingskuld T 4
Kortfristig derivatskuld 0
_everantdrsskulder 5 6
Skulder till koncernféretag 443 111
Skatteskuld 0 1
Ovriga kortfristiga skulder 34 3
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 36 33 43
sSumma kortfristiga skulder 1 059 574
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 646 6 507

F. Holmstirém Fastigheter AB | §566530-3186 5
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| eget kapital

Balanserade

Koncernens rapport over forandringar

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
Aktie- tillskjutet inklusive 8rets bestammande Totalt eget
BELOPP | MKR kapital kapital Reserver resultat inflytande kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 77 1 1 896 874 2 882
Arets resultat 1 598 -4 1 1 557
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser 2 2
Transaktioner med agare
Utdelning -8 -8
Avytiring av innehav utan bestammande inflytande -756 -756
Forvarv av innehav utan bestammande inflytande 2 2
Forskjutningseffekt vid dvergang till IFRS 0
Lamnade koncernbidrag -10 -10
Utgaende eget kapital 2021-12-31 77 2 3484 71 3 669
Ingaende eget kapital 2022-01-01 77 2 3 484 71 3 669
Arets resultat -550 -4 -554
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 271 21
Transaktioner med agare
Utdelning -1 000 -1 000
Avyttring av innehav utan bestdmmande Inflytande 0
Forvary av innehav utan bestdmmande inflytande -2 -16 -18
Erhallet koncernbidrag 48 48
77 2164

Utgdende eget kapital 2022-12-31

23 1979 o1

. Holmstrom Fastigheter AB | 556530-3186
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Koncernens kassaflodesanalys

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31

Den lopande verksamheten
Resuitat f6re skatt -611 1683

Justeringar fér poster som inte ingar i kassafléde

Avgar resultatandel i intresseforetag 585 -537]
Avgar resultat frAn andelar i koncernféretag 0 -769
Av- och nedskrivningar av tillgangar ] 1
VardefGrandring forvaltningsfastigheter 25 -5086
Avgar resultat fr&n dvriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar -39 -29
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 1 7
Betald inkomstskatt -2 -3
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital ~40 ~147

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

-orandring rérelsefordringar 234 ~187
-orandring rorelseskulder 38 545
Kassaflode fran den lopande verksamheten 232 201

Investeringsverksamheten

~orvdrv av materiella anlaggningstillgangar -55 -312
~orsaljning av materiella anldggningstillgangar 541 -277
Erhalina utdelningar fran intressefdretag 30 0
Tiflskott till intresseforetag -22 0
Forséalining av intresseféretag 0 99
Fordndring av langfristiga fordringar intresseforetag 0 -47
Forvarv av aktier och andelar 19 2
Forandring av andra langfristiga fordringar -80

Kassaflode fran investeringsverksamheten 453 -535

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -1 000 0
Jtbetald utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande 0 -8
~Orvarv/avytiring fran/till innehav utan bestammande inflytande 0 -2
Upptagna lan 785 404
Amortering av lan -325 ~437
Kassaflode fran finansieringsverksamheten ~-540 ~-43

Arets kassafléde 145 -377
Likvida medel vid arets borjan 158 535
303 158

Likvida medel vid arets slut

F. Holmstrém Fastigheter AB | 556530-3186 7
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Moderbolagets resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR Not 2022-12-31 2021-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 4,6 40 32
Produktions- och driftskostnader 5, 8 -31 -24
Bruttoresultat O 8
Administrationskostnader 5, 10 -31 -25
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 9, 7,9 -3 -3
Resultat fran andelar | koncernforetag 12 1 097 1123
Resultat fran andelar i intresseféretag och joint ventures 13 9 153
Vardeforandring férvaltningsfastigheter 0 0
Resultat frAn dvriga vardepapper och fordringar 14 41 29
Rorelseresultat 1122 1 285
Sinansiella intékter 15 10
~inansiella kostnader 16 -18 -15
Resultat efter finansiella poster 1119 1 280
Resultat fore skatt 1119 1 280
Skatt pd arets resultat 17,18 9 -5
ARETS RESULTAT 1128 1275
Moderbolaget rt over

2022-01-01 2021-01-01
BELOPP | MKR 2022-12-31 2021-12-31
Arets resultat 4 1000
Ovrigt totalresultat f6r perioden O
Arets totalresultat 4 1 000

F. Holmstrom Fastigheter AB | 556530-3186 8



L

F LR F RS % 7 E S

P ¥ Ry a1 ¥

F a4y
it M it Wt M i W e W A

Moderbolagets balansrakning

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

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligdangar

Forvaitningsfastigheter 20 292 202
Inventarier 21 130 117
Summa materiella anlaggningstillgangar 422 409

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar | koncernféretag 22 1 003 1 421
Andelar i intressefdretag 23, 24 473 552
Fordringar hos intresseféreiag 25 6 46
Andra langfristiga vardepappersinnehav 26 97 93
Andra |angfristiga fordringar 27 1 8
Summa finansiella anldggningstillgangar 1 581 2 120
Summa anlaggningstillgangar 2 003 2 529

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 29 3 4
Fordringar hos koncernféretag 558 A57
Fordringar hos intressef6retag 25 0 2
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar 31 10

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 30 11 8
Sumima kortfristiga fordringar 583 473
Kassa och bank 200 37
Summa omsattningstillgangar 783 510
SUMMA TILLGANGAR 2786 3039

F. Holmstrom Fasiigheter AB | 556530-3186 9



BELOPP | MKR Not 2022~12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 32 77 77
Uppskrivningsfond 35 204 205
Surmma bundet eget kapital 281 282
Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 564 232
Arets resultat 1128 1275
Summa fritt eget kapital 1692 15607
summa eget kapital 1973 1789
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 34 54 63
_angfristiga rantebérande skulder 35 13 150
Langfristig derivatskuld 0 0
Summa langfristiga skulder 67 213
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebdrande skulder 35 251 99
Kortfristiq derivatskuld 0 0
LeverantGrsskulder 3 1
Skulder till koncernféretag 443 913
Ovriga kortfristiga skulder 34 2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 36 16 22
Sumima kortfristiga skulder 746 1037
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 786 3 039

F. Holmstrém Fastigheter AB | 556530-3186 1 0
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Forandringar
eget kapital

| moderbolagets

Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital ningsfond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2021-01-01 77 335 21 61 494
Jisposition enligt arsstimman - - 6] -61 0
Upplésning uppskrivningsfond - -130 130 -
Effekt av Andrad skattesats - - ~ -
Utdelning . < = # 0
Erhéllet koncernbidrag ~ - 19 19
Arets resuitat - - - 1275 1275
Utgdende eget kapital 2021-12-31 77 205 231 1275 1 788
Aktie- Uppskriv- Balanserat Arets Totalt eget
BELOPP | MKR kapital ningsfond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 77 205 231 1275 1788
Disposition enligt arsstdmman - - 1275 -1 275 0
Uppldsning uppskrivningsfond - -1 2 - 1
Effekt av dndrad skatiesats - - - - 0
Utdelning - ~ -1 000 - -1 000
Erhallet koncernbidrag - - 55 55
Arets resultat - - - 1128 1128
77 204 064 1128 1973

Utgdende eget kapital 2022-12-31

F. Holmsirém Fastigheter AB | 556530-3186 1 1
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2022-01-01 2021-01-01

BELOPP | MKR 2022~-12~-31 2021-12-31
Den [opande verksamheten
Resultat fore skatt 1119 1280
Justeringar fér poster som inte ingar | kassafiéde

Avgar result frAn andel i intresseféretag -9 -153

Avgar resultat frAn andelar i koncernféretag 419 -1 123

Av- och nedskrivningar av tillgangar 3 3

Avgar resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anldggningstillgangar -4 ~29

Andra e] likviditetspaverkande resultatposter 3 0
Betald inkomstskatt 0 !
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore farandringar av rérelsekapital 1 496 -22
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Minskning/Gkning av rorelsefordringar -9 -282
Minskning/6kning rorelseskulder 23 611
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1510 307
Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar ~16 -23
Forsaljning av andelar i dotterbolag 0 1259
Aktiedgartiliskott till till dotterbolag ~1 -1 421
Erhallna utdelningar frén dotterbolag 0 0
Erhallna utdeiningar fran intresseféretag 0
Forvarv av intresseféretag -2 ~-552
~orsaljning av intresseforetag 81 360
~orandring av langfristiga fordringar intresseforetag -1
Investeringar i aktier och andelar -2
~Orsalining aktier och andelar 37 0
~orvarv/forsilining langfristiga vardepapper 0 5
Férandring av andra langfristiga fordringar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 108 -375
Finansieringsverksamheten
Utdelning -1 000 0
Upptagna lan 30 40
Amortering av 1an -485 -157
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 455 ~-117
Arets kassaflsde 163 -185
Likvida medel vid arets bdrjan 37 222
Likvida medel vid arets slut 200 37
Kassatlode 163 ~185

F. Holmstrom Fastigheter AB | 556530-3186
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Tillaggsupplysningar och noter

Not 1 Redovisnhingsprinciper

ALLMANT OM BOLAGET
E Holmstrém Fastigheter AB med organisationsnummer

556530-3186 ir ett foretag som har sitt sdte i Stockholm.
Adressen #r Sturegatan 6, Box 5184, 102 44 Stockholm.

TILLAMPADE REGELVERK

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Commirttee sidana de
antagits av EU. Vidare har koncernredovisningen uppritrats i
enlighet med svensk lag och Radert fér finansiell rapporterings-
rekommendation RER1, Kompletterande redovisningsregler f6r
koncerner.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foranleds av begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IERS i
moderbolaget till f6ljd av drsredovisningslagen samt i vissa fall

pga gillande skatteregler.

FORUTSATTNINGAR VID UPPRATTANDE AV
MODERBOLAGETS OCH KONCERNENS FINANSIELLA
RAPPORTER

Moderbolagets funktionella valuta r svenska kronor som ven
utgdr rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och t6r koncernen.
Samtliga belopp, om inte annat anges, dr avrundade till nir-
maste miljon. Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska
anskaffningsvirden, férutom vissa finansiella tillgdngar och
skulder som i koncernens rapport 6ver finansiell stillning virde-
ras till verkligt virde.Aven férvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt virde. Finansiella tillgangar och skulder som virderas
till verkligt virde bestdr av derivatinstrument och virdepapper,
virderade till verkligt virde via koncernresultatrikningen.

Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent
pd rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterto-
retag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for be-
démningen av bolagets f6rméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa dr tillimpligt, om f6rhillanden som kan péaverka
f6rmdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direkt6ren avser att likvi-
dera upphé6ra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till atc gora nagot av detta.

KLASSIFICERING

Anldgeningstillgdngar och langtristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som forvintas dtervinnas
eller betalas senare 4n tolv médnader riknat frin balansdagen
medan omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen enbart bestdr av belopp som térvintas
atervinnas eller betalas inom tolv ménader riknat frin balans-

dagen.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Nivi 1 — Noterade, ojusterade, priser pa aktiva marknader £6r
identiska tillgangar eller skulder som bolaget har till-
odng till vid virderingstidpunkten.

Niva 2 — Andra indata 4n de noterade priser som ingar i niva 1,
vilka dr direkt eller indirekt observerbara for tillgdngar
och skulder.

Niva 3 — Indata pa niva 3 4r icke observerbara indata for till-
gangar och skulder.

KONCERNREDOVISNING

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

De finansiella rapporterna f6r moderbolaget och dotterfs-
retagen som tas in i koncernredovisningen avser samma period
och dr upprittade enligt de redovisningsprinciper som géller {or
koncernen. Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen
frin forvirvstidpunkten, vilken dr den dag dd moderbolaget
far ett bestimmande inflytande, normalt mer dn 50 procent av
rosterna, och ingir i koncernredovisningen fram till den dag det
bestimmande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster frin interna transaktioner elimineras.

Rorelseférvéry konftra tillgangsforvary

Forvirv av bolag kan klassificeras som antingen rorelseférviry
eller tillgdngstorvirv. Det 4r en individuell bedémning som

oOrs for varje enskilt f6rvirv. Bolagsforviry, vars primira syfte
dr att forvirva bolagets fastighet och dir bolagets eventuella
forvaltningsorganisation och administration 4r av underordnad
betydelse for forvirver, klassificeras som tillgAngsforvirv. Ovriga
bolagstorviry klassificeras som rorelseforviry.

Skillnaden mellan anskaffningsvirdet £6r rorelsetorvirv och
forvirvad andel av nettotillgidngarna i den forvirvade verksam-
heten klassificeras som goodwill och redovisas som immateriell
tillgdng i balansrikningen. Goodwill virderas till anskaffnings-
virde minus ackumulerade nedskrivningar. Goodwill fordelas
till kassagenererande enheter med arlig prévning av nedskriv-
ningsbehov enligt IAS 36. Transaktionskostnader kostnadstors
direkt i periodens resultat. Vid tillgdngsforviry férdelas anskaft-
ningskostnaden pa de férvirvade nettotillgdngarna i forvirvsa-
nalysen.

Andel av eget kapital hinforligt till dgare med innehav utan
bestimmande inflytande (tidigare benimnt minoritet) redovisas
som en sdrskild post inom eget kapital separerat frin moderbo-
lagets dgares andel av eget kapital. Dirut6ver ldmnas sdrskild
upplysning om deras andel av periodens resultat.

Redovisning av intressefbretag och samarbetsarrangemang

Joint ventures dr arrangemang dédr bolaget har gemensamt
bestimmande inflytande och dir investeringen redovisas enligt
kapitalandelsmetoden (se avsnitt om intressebolag nedan). Till-
gangar (inklusive eventuell goodwill och justeringar av verkligt
virde) och skulder f6r under dret t6érvirvade eller avyttrade
samarbetsarrangemang ingar i koncernens finansiella rapporter
frin det datum di gemensamt bestimmande inflytande uppnas
och undantas frin det datum di gemensamt bestimmande
inflytande f6rloras.
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Koncernens innehav av andelar i ett foretag som inte 4r
dotterforetag men dér koncernen utévar ett betydande men inte
bestimmande inflytande klassificeras som innehav av andelar
i intresseforetag. Intresseforetag foreligeer vanligen da koncer-
nen innehar mer 4n 20 procent men mindre 4n 50 procent av
rosterna i den juridiska personen. Koncernen redovisar andelar i
intresseforetag och joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. I
de fall koncernen térvirvar ytterligare andelar i intresseforetaget,
men det fortsatt dr ett intresseforetag till koncernen, omvirderas
inte det tidigare innehaver. D4 andelar i intressefGretag avyttras,
sd att betydande inflyrande inte lingre féreligger, redovisas hela
innehavet som avyttrat och eventuell vinst eller férlust redovisas
i koncernens resultatrdkning. I de fall det 4ndé4 finns kvar ande-
lar redovisas de som ”Ovriga virdepappersinnehav”.

Kapitalandelsmetoden innebir att innehavet initialt redo-
visas till anskaffningskostnad. Det redovisade virder dkas eller
minskas direfter for att beakta koncernens andel av resultat och
ovrigt totalresultat frin sina joint ventures efter férvirvstid-
punkten. Koncernens andel av resultat fran innehav redovisade
enligt kapitalandelsmetoden ingir i koncernens resultat och
koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingér 1 6vrigt totalresul-
tat i koncernen.

Stegvisa fGrvéry

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

INTAKTSREDOVISNING
Intiktsredovisning sker nir ett prestationsitagande uppfylls
genom att overféra en utlovad vara eller tjdnst till en kund. En
tilleang 6verfors nir kontrollen ver tillgdngen Gvertdrs till kun-
den. Nir (eller allt eftersom) ett prestationsitagande uppfylls ska
ett foretag intikesredovisa det belopp av transaktionspriset som
fordelas till prestationsdtagandet.

Under borjan av rikenskapsar 2021 var Magnolia Bostad
ett dotterbolag. Magnolia Bostad utvecklar nya boenden, savil
hyresritter som bostadsritter, dldreboenden, samhallsfastigheter
och hotell. Vid f6rsiljningar ingas tvd olika avtal med kunden,
ett avtal avseende f6rséljning av projektet (fastigheten) samt ett
avtal avseende projektledning. Dessa tva avtal ses enligt IFRS
15 som ett enda avtal. Koncernen har tva separata prestations-
taganden; projektledning som redovisas 6ver tid baserat pa
fardigstillandegrad av projektet och {6rsiljning av projektet
(fastigheten) som redovisas vid en tidpunket nir kontrollen
overgatt till kunden. Transaktionspriset allokeras mellan de tva
prestationsdtagandena baserat pa fristdende torsdljningspris for

projektledning.

Intdktsredovisning av projektledningsavial

Projektledning redovisas som ett prestationsatagande och
intdkten hianforlig till projektledning redovisas 6ver tid enligt
inputmetoden, eftersom kontrollen Gvertors dver tid. Input-
metoden innebir att intdkter redovisas pa basis av insatser eller
input {61 att uppfylla ett prestationsitagande i férhillande till
total forvintad input fér uppfyllandet av prestationsatagandet.
Magnolia Bostad har valt nedlagda projektkostnader i relation
till totala uppskatrade kostnader £6r respektive projektlednings-
avtal. Denna metod har valts eftersom nedlagda kostnader bést
beddms spegla dverférandet till kund. Kostnader f6r projektled-
ningsavtalet bestar till stérsta delen av personalkostnader samt
kostnader for underkonsuiter.

Intdktsredovisning av projekt (fastighet)
Magnolia Bostad bedémer att tidpunkten f6r intikisredovisning
av projeke (fastighet) 4r nir kontrollen &vergatr till képaren.

Kontrollen bedoms 6vergd nir (i) bindande avtal ingitts med
képare av projektet (fastigheten), (ii) detaljplan finns, och (iii)
bindande totalentreprenadavtal har ingatts med en entrepre-
nor. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller f6rs Gver pa
koparen. Koncernen bedémer att kontrollen 6ver tillgdngen
dvergar vid denna tidpunkt di det finns ett legalt bindande avtal
med kdparen och de betydande riskerna och férmanerna som

ir forknippade med dgandet av tillgingen ddrmed f6rts Gver pa
koparen.

Transaktionspriset innehéller rorliga komponenter. Fér hyres-
rattsprojekt, hotell och samhillsfastigheter 4r de r6rliga kompo-
nenterna kopplade till den framtida fastighetens hyra/ driftnetto
och yta. Rorliga ersdttningsbelopp uppskatras till det térvintade
virdet och tas med i transaktionspriset i sidan utstrickning
att en visentlig dterféring senare 4r mycket osannolik. Vid
utgangen av varje rapportperiod uppdateras det uppskattade
transaktionspriset for att korreke dterge de omstindigheter som
foreligger vid rapportperiodens slut. Den rorliga komponenten
fér hyra beror pa garantier begrinsade i tid och omfattning
kopplade till framtida hyresnivd/driftnetto och framtida vakan-
sniva for hyresrittsprojekt. Vakansgarantin uppdateras utifran
aktuellt uthyrningslige.

Rérliga komponenter i transaktionspriset kopplade till yta
bestdr av planrisk samt eventuell risk i totalentreprenaden. Plan-
risk baseras pa kiinnedom om detaljplanearbetet och intéktsre-
dovisas vid lagakraftvunnet bygglov dd osikerheten kopplad till
planrisk upphor. Risk i totalentreprenaden anses upphora och
intdktsredovisas nir totalentreprenaden slutforts. Koncernen gor
en individuell bedémning av det f6rvintade virdet av rorliga
komponenter i varje enskilt projekt. Fér bostadsrittsprojeke har
koncernen ett dtagande mot bostadsrittstéreningen att képa
osdlda bostadsritter varvid osalda bostadsritter behandlas som
en ytterligare rorlig komponent i transaktionspriset f6r bostads-
ritesprojekt, utdver den rérliga komponenten for yta bestiende
av planrisk och risk i totalentreprenaden som finns beskrivet
ovan. Med sdlda ligenheter menas att det ska finnas ett bindan-
de avtal med bostadsrittsinnehavare.

Omvirderingar av projektens férvintade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berrda projekt och
medfor att de intdktsredovisas, eller redovisas som en minskning
av intikter, i den period under vilken transaktionspriset dndras.

Hyresintakter

Hyresintikter aviseras i forskott och redovisas i den period
som de dr hdnforliga till, vilket framgar av hyreskontrakten, I
hyresintikterna ingar tillige sdsom uttakturerad fastighetsskatt
och virmekostnad.

ERSATTNING TILL ANSTALLDA OCH STYRELSE
Ersdtening till anstillda i form av [6ner, betald semester, betald
sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet.

Avgiftsbestdmda pensioner

Inom koncernen finns enbart avgiftsbestdimda pensionsplaner. I
aveiftsbestimda planer betalar téretaget faststillda avgitter till en
extern offentlig eller privat juridisk enhet som administrerar de
framtida pensionstorpliktelserna. Koncernens resultat belastas
for kostnader i rakt med att férmanerna intjinas. Koncernen har
inga yttetligare betalningstorplikeelser eller andra ataganden nir
avgifterna vil 4r betalda.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Finansiella intdkter bestdr av rinteintikrer pd bankmedel, ford-
ringar och finansiella placeringar. Rinteintikter redovisas med
tillimpning av eftektivrintemetoden. Nir virdet pi en fordran i
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kategorin finansiella tillgdngar redovisade till upplupet anskaff-
ningsvirde respektive lineskulder har gatt ner, minskar koncer-
nen det redovisade virdet till det dtervinningsbara virdet, vilket
utgdrs av bedomt framtida kassafldde, diskonterat med den
ursprungliga effektiva rintan for instrumentet, och fortsitter att
l6sa upp diskonteringseffekten som rinteintike. Ranteintikeer
pa nedskrivna tillgdngar i kategorin finansiella tillgangar redo-
visade till upplupet anskaffningsvirde redovisas till ursprunglig
eftektiv rinta.

Finansiella kostnader bestir av rintekostnader och andra
kostnader f6r upplining. Réntekostnader redovisas med tillimp-
ning av effektivrintemeroden. Finansiella kostnader redovisas i
den period de avser.

LEASING - LEASEGIVARE

Leasingavtal klassificeras antingen som finansiell eller opera-
tionell leasing. Finansiell leasing foreligger di de ekonomiska
riskerna och férménerna férknippade med leasingobjektet i all
vasentlighet har forts 6ver till leasetagaren. I annat fall 4r det
fraga om operationell leasing. Koncernen har inga visentliga
finansiella leasingavtal varfér samtliga leasingavtal redovisas
som operationella leasingavtal, vilket innebdr att leasingavgiften
fordelas linjire 6ver leasingperioden.

LEASING - LEASETAGARE

Som leasetagare redovisas nyttjanderitter och leasingskulder f6r
de allra flesta leasingavtalen i balansrikningen. Avskrivningar
pé nyttjanderitterna och rintekostnader for leasingskulderna
redovisas i resultatrikningen. I kassaflédesanalysen redovisas
betalningar hinforliga till amortering pd leasingskulden inom
finansieringsverksamheten och betalningar hdnf6rliga till rinte-
delen i den 16pande verksamheten.

Leasingskulden virderas vid anskaffningstillfallet till nuvirdet
av obetalda leasingavgifter vid inledningsdatumet. Leasingskul-
den Gkar direfter med rintekostnader pa leasingskulden och
minskar med betalda leasingavgitter. Nyttjanderdtten redovisas
initialt till anskaffningsvirde, det vill siga leasingskuldens ur-
sprungliga virde. Nyttjanderitten skrivs direfter av 6ver nyttjan-
deperioden. Leasingavgifterna diskonteras med den marginella
lanerintan. Koncernen tillimpar de undantag som standarden
tilldter avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal {6r vilka
den underliggande tillgingen &r av lagt virde. Dessa leasingav-
tal redovisas som ovriga kostnader, Efter inledningsdatumet
omvirderas leasingskulden for att aterspegla omprévningar och
andringar av leasingavtalet.

Omvirderingen av leasingskulden justeras mot nyttjanderit-
ten. Vinster eller f6rluster hinforliga till dndringar av leasingav-
tal redovisas i resultatrikningen.

SKATTER

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

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende
akcuelle 4r, med tillimpning av de skattesatser som dr beslu-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hdnfors
dven justering av aktuell skate hdnfoclig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden med
utgdngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade och
skattemissiga virden pd tillgangar och skulder. Uppskjuten skatt
redovisas inte for temporir skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och skulder som ir tillgdngstorviry
och som vid tidpunkten f6r transaktionen varken paverkar redo-
visat eller skattemissigt resultat. Vidare beaktas inte temporira

skillnader hinforliga till andelar i dotter- och intresseféretag
som inte forvintas bli dterforda inom &verskadlig framtid.
Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning av de skattesatser
och skatteregler som #r beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Immateriella tillgdngar som forvirvats av foretaget dr redovisade
till anskaffningsvirde minus ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Utgifter for internt genererad goodwill och
varumirken redovisas i resultatrikningen som kostnad da de
uppkommer. Tillkommande utgifter [dges till anskaffningsvér-
det endast om de tkar de framtida ekonomiska férdelarna som
verstiger den ursprungliga bedémningen och utgifterna kan
beriknas pi ett-tillforlitlige site. Alla andra utgifter kostnadstors
nir de uppkommer.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter 4r fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintikter eller virdestegring eller en kombination
av dessa. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till anskaft-
ningskostnad, vilket inkluderar till f6rvirvet direke hinférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas normalt pé balansrik-
ningen pé avtalsdagen, om inte kontrollen Gvergar fran siljaren
vid ett annat tillfille, Om kontrollen 6ver tillgangen Gvergér
fran siljaren vid ett annat tillfdlle redovisas férvaltningstastighe-
ten frin och med denna andra tidpunkt.

Tillkommande utgifter som medfor en ekonomisk férdel for
bolaget, dvs som 4r virderingsh6jande, och som kan beriknas pa
ett tillforlitligt site aktiveras som tillgdng. Utgifter f6r reparation
och underhall kostnadstors i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde pa ba-
lansdagen. Verkliga virden 4dr det bedémda belopp som skulle
erhillas i en transaktion vid virdetidpunkren mellan kunniga
parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomftors. Virderingarna gors vid varje
kvartalsskifte och samtliga forvaltningsfastigheter externvirderas
minst en gang per ar. Savil orealiserade som realiserade virdefor-
andringar redovisas i resultatrikningen under rubriken Virde-
fordndringar i forvaltningsfastigheter i rérelseresultatet.

Intike fran forsdljning av forvaliningstastighet redovisas nor-
malt pd avtalsdagen om inte kontrollen évergir till képaren vid
ett annat tillfille, Kontrollen 6ver tillgdngen kan ha Gvergdtt vid
ett annat tillfille 4n avtalsdagen och om si har skett intdktsre-
dovisas fastighetstorsiljningen vid denna andra tidpunkt. Vid
bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och férméiner samt
engagemang i den l6pande forvaliningen.

INVENTARIER

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som en tillgdng i
balansrikningen nir det pa basis av tillginglig information dr
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ir férknip-
pad med innehaver tillfaller bolaget och att anskaffningsvirdet
for rillgdngen kan beriknas pa ett tillforlitigt sdce. Materiella
anligeningstillgingar dr redovisade till anskaffningsvirde med
avdrag for planenliga avskrivningar och eventuella nedskrivning-
ar.
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AVSKRIVNINGSPRINCIPER FOR IMMATERIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR OCH INVENTARIER
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffnings-
virden minskat med berdknat restvirde. Avskrivning sker linjdre
over tillgingens beriknade nyttjandeperiod.

Licenser 5 ar

Inventarier 3~-5 ar

NEDSKRIVNINGAR

Redovisade virden f6r bolagets tillgdngar prévas vid varje
balansdag tér att bedéma om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. Om sidan indikation finns berdknas tillgdngens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet och
nettoforsiljningsvirdet. Nedskrivning gérs om dtervinningsvir-
det understiger det redovisade virdet. En nedskrivning drertors
endast om tillgAngens redovisade virde efter aterf6ring inte
overstiger det redovisade virde som tillgingen skulle haft om
nedskrivning inte skett. For goodwill och immateriella tillgdngar
med obestimbar nyttjandeperiod provas nedskrivningsbehovert
arligen.

EXPLOATERINGS~ OCH PROJEKTFASTIGHETER
Exploaterings- och projektfastigheter innehas i syfte att ut-
veckla och avyttra bostider, savil hyresritter som bostadsritter.
Fastigheterna redovisas som omsittningstillgangar, dven om
vissa fastigheter i avvaktan pa utveckling f6rvaltas med hyresin-
tikter. Redovisning sker till det ldgsta av anskaffningsvirde och
nettotorsiljningsvirde. Exploaterings- och projektfastigheter
redovisas i sin helhet som tillgdng vid tilltride. I vissa avtal om
tillgdngsforviry forekommer tilliggskopeskillingar som utgar
om vissa hindelser intriffar i framtiden. Dessa tilliggskopeskil-
lingar redovisas nir den underliggande hindelse som gér att en
tilligeskopeskilling ska utgé intrdffar. Eventuell skatterabate vid
forvirv minskar fastighetens anskaffningsvirde.

AVSATTNINGAR OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

En avsittning redovisas i balansrikningen nir bolaget har en
befintlig legal eller informell férplikeelse som en f6ljd av en
intriffad hindelse och det ér troligt att etr ucflode av ekonomis-
ka resurser kommer att krivas f6r att reglera forpliktelsen samt
en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dir effekten
av nir i tiden betalning sker dr visentlig, beriknas avsdttningar
genom diskontering av det férvintade framrida kassafldde till
en rintesats fore skatt som arerspeglar akruella marknadsbedém-
ningar av pengars tidsvirde och, om det 4r tillimpligt, de risker
som ir férknippade med skulden. Avsittningar omprovas vid
varje boksluestillfille, Eventualforpliktelser d4r majliga forplik-
telser som hirrdr fran intraffade hindelser och vars forekomst
kommer att bekriftas endast av att en eller flera osikra framtida
hindelser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll, intriffar
eller uteblir. Som eventualférplikeelser redovisas ocksa ansprik
som hirror fran intriffade hindelser, men som inte redovisas
som skuld eller avsittning eftersom det inte 4r troligt att et
utflode av resurser kommer att krivas £6r att reglera anspraket
och/ eller att beloppets storlek inte kan beriknas med tillrdcklig
sakerhet.

FINANSIELLA INSTRUMENT

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nir bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmissiga
villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrikningen nir
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pd annat
satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort
fran balansrikningen nir f6rplikeelsen i avtalen fullgdrs eller pa
annat sitt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar,
andra langfristiga fordringar, ovriga fordringar samt derivat
och virdepapper. Bland skulder 4terfinns leverantdrsskulder,
ldneskulder, 6vriga skulder samt derivat. Bolaget tillimpar ej
sikringsredovisning.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
motsvarande instrumentets verkliga virde vid forvirvstidpunk-
ten med tilldgg for transaktionskostnader 61 alla finansiella
instrument forutom de som tillhér kategorin finansiell instru-
ment som redovisas till verkligt virde via resultatrikningen vilka
redovisas exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
ddrefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan.

Kategorin finansiella tillgangar bestar av tre undergrupper:

— finansiella cillgdngar virderade till verkligt viirde via resulta-
trakningen,

— fnansiella tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvir-
de, samt

— finansiella tillgangar virderade till verkligr virde via Gvrigt
totalresultat.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Tillgdngar som innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kas-
safléden som endast utgdr betalningar av kapitalbelopp och
rdnta, och som inte 4r identifierade som virderade till verkligt
virde via resultatet, virderas till upplupet anskaffningsvirde.
Det redovisade virdet av dessa tillgAngar justeras med eventuella
redovisade forvintade kreditforluster. Ranteintikrer fran dessa
finansiella tillgingar redovisas 1 finansnettot med tillimpning av
effektivrintemetoden.

Kundfordringar redovisas till det belopp som forvintas
inflyta efter avdrag for osikra fordringar som bedémts indivi-
duellt. Hyresfordringars forvintade 16ptid 4r kort, varfor virdet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Fordringar
ar redovisade till anskaffningsvirden minskat med eventuell
nedskrivning, En fordran provas individuellt avseende bedomd
forlustrisk och upptas till det belopp varmed den berdknas
inflyta. Nedskrivningar gors f6r osikra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Finansiella tillgangar vdrderade till verkligt védrde via resultatet
Tillgdngar som inte uppfyller kriterierna for upplupet anskaft-
ningsvirde virderas till verkligt virde via resultatet. Vinst eller
forlust pd ett skuldinstrument som efter térsta redovisningen
virderas till verkligt virde via resultatet och inte ingér i ett sik-
ringstorhallande redovisas i finansnettot ndr den uppstar. Rinte-
intdkrter frdn dessa finansiella tillgdngar redovisas 1 finansnettot
med tillimpning av effektivrintemetoden.

Likvida medel och sparrkonto
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga
tillpodohavanden hos banker och motsvarande institut. Belop-
pen pi spiarrkonto ir medel som utgbr sikerhet for aterbetalning
av lan eller for finansiering av investeringar i fastigheter samt
hyresdepositioner och redovisas som &vriga fordringar.
Skuldinstrument omklassificeras endast nir koncernens
affarsmodell t6r hantering av dessa tillgdngar dndras.
Egetkapitalinstrument 4r instrument som uppfyller defini-
tionen av eget kapital ur emittentens perspektiv, vilket innebir
instrument utan kontraktsmissig skyldighet att betala och som
beldgger en residual ritr i emittentens nettotillgangar. Vinst eller
forlust pd egetkapitalinstrument som redovisas till veckligr virde
via resultatet redovisas i finansnertot.
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Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via resultatet
Investeringar i andelar i andra foretag 4n koncernforetag, joint

ventures och intresseféretag ingar i finansiella tillgangar virdera-

de till verkligt virde via resultatet.

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

Finansieffa skuider vérderade till verkiigt vdrde via resuitatrdkningen
Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrik-
ningen bestdr av derivatinstrument. Derivatinstrument virderas
i koncernredovisningen till verkligt virde med virdeférindring-
ar redovisade i resultatrikningen.

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
Avser alla andra finansiella skulder som ¢ill exempel upplaning,
leverantérsskulder, upplupna kostnader f6r tjanster och varor
som likvidregleras, Finansiella skulder (rintebirande lan och
annan finansiering), med undantag £6r korra skulder dar rin-
teeffekten 4dr ovisentlig, virderas inidalt till verklige virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av ef-
tektivrintemetoden. Leverantdrsskulder och andra skulder med
kort f6rvintad 18ptid virderas utan diskontering till nominellt
belopp. Skuld redovisas nir motparten har presterat och avtal-
senlig skyldighet att betala f6religger, dven om faktura dnnu inte
mottagits. Leverantdrsskulder redovisas ndr faktura mottagits.
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen endast nir det
foreligger en legal rdtt att kvitta beloppen samr att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgingen
och reglera skulden.

KASSAFLODESANALYS

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt drsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Ridet f6r inansiell rapporterings
rekommendation RER 2, Redovisning {61 juridisk person.
Aven Radet f6r finansiell rapporterings uttalanden gillande

for noterade foretag tillimpas. REFR 2 innebir att moderbola-
eet i drsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa
samtliga av EU godkidnda IFRS och utralanden sa langt detta 4r
mojligt inom ramen f6r arsredovisningslagen och med hiansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag och tilldgg som ska goéras i

forhallande till IFRS.

Andelar | koricernfdretag

Andelar i koncernféretag redovisas enligt anskaffningsvirdeme-
toden. Forvirysrelaterade kostnader f6r dotterbolag ingar som
en del i anskaffningsvirdet f6r andelar i koncernforetag. Det
redovisade virdet f6r andelar i koncernfretag prévas avseende
eventuellt nedskrivningsbehov dé sddan indikation fGreligger.

Koncernbidrag, utdelning och aktieagartifiskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket
innebir att koncernbidrag som erhalls eller limnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Anteciperad utdelning redovisas som
finansiell intikt hos mottagaren. Aktiedgartillskott fors direke
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och an-
delar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Erhéllna
alctiedgartillskott redovisas som en bkning av fritt eget kapital.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Nya eller omarbetade befintliga standarder som tritt i kraft frin
och med 1 januari 2022 har inte haft ndgon visentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Nya och éndrade standarder som dnnu ef tillampas av koncernen
Inga av de nya eller omarbetade befintliga standarder som dnnu
inte har tréite i kraft foérvintas ha ndgon visentlig paverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

I Gvrigt har redovisningsprinciper och berdkningsmetoder
varit oférindrade jamfért med arsredovisningen foregaende 4r.

Not 2 Kritiska bedomningar och
uppskattningar

At uppritta de finansiella rapporterna i enlighet med [FRS
kriver att styrelsen och féretagsledningen g6r bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpning-
en av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgAngar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena dr baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra fakcorer som under ridande férhillanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan f6r att bedéma redovisade virden pa tillgdngar
och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra killor.
Det verkliga utfallet kan avvika frin dessa uppskattningar och
bedémnuningar. Uppskattningarna och antagandena ses dver
regelbundet.

RESULTATAVRAKNING PROJEKT (FASTIGHETER)
Hyresrittsprojekt vinstavriknas den dag da (i) bindande avial
ingatts med en képare av hyresrittsprojektet, (ii) detaljplan
finns, och (iii) bindande totalentreprenadavtal har ingatts med
en entreprendr. Avtalet for totalentreprenad tecknas av eller {6rs
over pa kdparen. Koncernen gor en individuell bedémning av
reserveringsbehovet i varje enskilt projekt. Koncernen stéller vis-
sa garantier f0r projektet avseende vakans och hyresniva for vilka
koncernen haller tillbaka intikter utifran de specifika forhal-
landen som férekommer i respektive projekt. Omvirdering for
rorlig ersittning kopplade till hyresgaranti sker l6pande utifrin
akruellt uthyrningslige. Koncernen haller tillbaka intdkter for
planrisk baserat pa kinnedom om detaljplanearbetet. Upplos-
ning av planriskreserveringen sker vid lagakraftvunnet bygglov
nir osikerheten kopplat till planrisk forsvinner. Koncernen
haller ocksa tillbaka intikter for eventuell risk i totalentrepre-
naden. Rorliga ersittningsbelopp uppskattas till det férvintade
virdet och tas med i transaktionspriset i sddan utstrickning

att en visentlig terforing senare dr mycket osannolik. Beddm-
ning och uppskattning av rérlipa komponenter att inkludera i
transaktionspriset baseras i stor utstrickning pa en bedémning
av framtida férvintad prestanda och all information (historisk,
akruell och prognostiserad) som rimligen finns tillginglig f6r
bolaget. Omvirderingar av projektens forvintade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosindring ingér i periodens redovisade
resultat. Bedomda f6rluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat i den period de identifieras. Beddmningar och upp-
skattningar paverkar fordran fastighetstorsiljning vilken framgar
av not 27 — Andra langfristiga fordringar och not 31 — Ovriga
fordringar.
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RESULTATAVRAKNING NYTTJANDERATTER
(BOSTADSRATTER)

Magnolia Bostad beddmer att bestimmande inflytande 6ver
bostadsrittstéreningar upphor vid den tidpunkt da de slutliga

bostadsrittskdparna tillerdider sina ldgenheter och bostadsrétter-

na konsolideras fram till denna tidpunkt. Intdkter och kostnader

for bostadsritesprojeke redovisas i takt med atc bostadskdparna
tilltrdder bostadsritterna och bestar av den faktiska intdkten
for den silda bostadsritten respektive den salda bostadsrittens
andel av projektets totala kostnad.

Omvirderingar av projektens térvintade slutresultat medfor
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berdrda projekt.
Denna prognosindring ingar i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat
i den period de identifieras.

INTAKTSREDOVISNING PROJEKTLEDNING
Intdkeer frdn projektledningsavtal redovisas successivt baserat
pd firdigstillandegrad av projektet. Graden av firdigstillande

bestdms i huvudsak i [6pande takt med att arbetet utférs.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjutna skattefordringar och skulder redovisas f6r tempori-
ra skillnader och f6r outnyttjade underskottsavdrag. Virdering-
en av underskottsavdrag och koncernens formaga att utnyttja
underskottsavdrag baseras pé foretagsledningens uppskattningar
om framtida skattepliktiga inkomster. D3 en stor del av kon-
cernens intikter enligt nuvarande skatteregler behandlas som ¢j
skattepliktiga intikter har foretagsledningen gjort bedémning-
en att ingen uppskjuten skattefordran f6r underskottsavdrag
redovisas.

KLASSIFICERING EXPLOATERINGS-

OCH PROJEKTFASTIGHETER OCH
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vid f6rvirv av en fastighet g6rs en bedémning om fastigheten
ska utvecklas eller anvindas som férvaltningstastighet, Bedom-
ningen far paverkan pi koncernens resultat och finansiella still-
ning dé hanteringen ir olika redovisningsmissigt. Fastigheter
som ska utvecklas utgor exploaterings- och projektfastigheter.
Exploaterings- och projektfastigheter redovisas som varulager da
avsikten dr att silja fastigheterna efter fardigstdllande. Virdering
sker till det [dgsta av anskaffningsvirde och nettoforsiljningsvir-
de. Forvaltningsfastigheter innehas ddremort i syfte att generera
hyresintikter och virdestegringar, Virdering av forvaltningsfast-
igheter sker till verkligt virde med virdeférindring via resulta-
trakningen.

Foretagsledningen gor en individuell bedémning av varje
fastighet for att avgdra om syftet dr att utveckla och avyttra
bostider, savil hyresritter som bostadsritter, eller om syfret dr
att dga fastigheterna langsikeigt.

AVGRANSNING MELLAN RORELSEFORVARV OCH
TILLGANGSFORVARV

Vid forvirv av verksamheter gors en bedémning av hur redovis-
ning av forvirvet ska ske baserat pa f6ljande kriterier; f6rekom-
sten av anstillda och komplexiteten i interna processer. Vidare
beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med

olika grader av komplexitet. Hog férekomst enligt dessa kriterier

innebir att forvirver klassificeras som ert rérelseférviry och lag
forekomst som ett tillgédngstorvirv.

Foretagsledningen beddmer vid varje enskilt forviry vilka
kriterier som dr uppfyllda. Under ar 2022 och 2021 har fore-
tagsledningen gjort beddmningen att enbart tillgingstorviry har
genomforts.

TILLAGGSKOPESKILLINGAR VID TILLGANGSFORVARV
[ vissa tillgdngstorviry forekommer tilligeskopeskillingar som
ska utga om vissa hindelser intriffar i framtiden. Dessa tilldggs-
kopeskillingar redovisas nir den underliggande hindelse som
eor att en tilldggskopeskilling ska utgl intriffar.

Not 3 Finansiella risker och
finanspolicy

Koncernen 4r genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses luktuationer

i foretagets resultat och kassaflode dll £6ljd av f6rindringar i

till exempel rdntenivier. Bolaget utsitts framftor allt f6r likvidi-
tetsrisk, finansieringsrisk, ranterisk och kreditrisk. Koncernens
finanspolicy for hantering av finansiella risker har utformats
och beslutats av styrelsen. Finanspolicyn bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter f6r finans-
verksamheten. Bolagets finansiella risktagande och stillning kan
utlisas av bland annat nyckeltalen soliditet, rintetdckningsgrad
och beldningsgrad.

LIKVIDITETSRISK

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig
likviditet for att méta kommande betalningsitaganden. Lopan-
de upprittas interna likviditetsprognoser {6r kommande tolv
manader, dir samtliga kassaflodespaverkande poster analyseras i
ageregerad form. Syftet med likviditetsprognosen 4r att verifiera
behovet av kapital, Kapitalbindning utvirderas individuellt for
respektive projekifinansiering och synkroniseras med respelktive
projekts 16ptid. Matchning av kassafléden frin forward funding
och slutlikvid fran képare med forfall pd finansiering efterstri-
vas.

FINANSIERINGSRISK

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

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

minst 30 procent.

KREDITRISK

Med kreditrisk menas risken att en motpart eller emittent

inte kan fullgbra sina dtaganden gentemot bolaget. Kreditris-
ken bland fordringar f6r fastighetstérsdljningar beddms vara
begrinsad da risken att motparterna inte skulle kunna fullgdra
sina dtaganden beddms vara lag. Per drsskiftet uppgér forfallna

fordringar till 0 mkr (21).

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
LLangfristiga fordringar 159 99
Kortfristiga fordringar 33 331
Likvida medel 303 158
Maximal exponering for Kreditrisk 495 588
MARKNADSRISK

Rénterisk

Rinterisk kan dels bestd av fordndring i verkligt virde till f6ljd
av forindringar i rintor — prisrisk, dels fordndringar i kassafléde
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— kassaflddesrisk. Rintebindningstiden r en viktig faktor som
paverkar rinterisken. Linga rintebindningar innebir hégre pris-
risk och korta rintebindningstider innebir hégre kassafldes-
risk. oncernen strivar efter att ha en kort rintebindningstid.

Finansiella tillgangar/

KATEGORISERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Bokfort virde for finansiella tillgdngar och finansiella skulder
per virderingskategori i enlighet med IFRS 9 framgar av tabel-
len nedan.

skulder varderade Upplupet

till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatrakningen varde
Finansiella tillgdngar i balansriakningen 2022-12-31
Fordringar hos intressebolag 158
Andra langfristiga vardepappersinnghav 115
Andra langfristiga fordringar 1
Kundfordringar 3
Ovriga fordtingar 11
~Orutbetalda kostnader och upplupna intékter 18
_ikvida mede 303
<oncernfordringar 48
Summa 115 542
Finansiella skulder i balansrakningen 2022-12-31
L angfristiga réntebarande skulder 1 008
Skulder till koncernbolag 443
Skulder till intressefdretag 0
Ovriga langfristiga skulder 0
Derivatskuld
Kortfristiga rantebarande skulder 538
| everantdrsskulder 5
Ovriga Kkortfristiga skulder 34
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 33
Summa 2 061

Finansiella tillgangar/
skulder varderade Upplupet

till verkligt varde via anskaffnings-
KONCERNEN, MKR resultatrakningen varde
Finansiella tillgangar i balansrakningen 2021-12-31
Fordringar hos intressebolag 94
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar 11
Kundfordringar 5
Ovriga fordringar 26
Foruthetalda kostnader och upplupna intékter 9
ikvida medel 156
Summa 303
Finansiella skulder i balansrakningen 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder 1 844
Skulder till koncernbolag 171
Skulder till intresseféretag 0
Ovriga l&ngfristiga skulder 2
Derivatskuld 0
Kortfristiga ranteb&rande skulder 406
Leverantdrsskulder | 6
Ovriga kortfristiga skulder 3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 43
Summa
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VARDERING TILL VERKLIGT VARDE
Det redovisade virdet av samtliga finansiella tillgangar och skul-
der beddms inte avvika visentligt frin det verkliga virdet utom
for obligationslan ddr verkligt virde bedéms uppg till 470 mkr
(503) jamfort med bokfort virde om 500 mkr (500). Verkligt
virde fér obligationslan har bedémts enligt niva 1, vilket inne-
bir atc virder hérleds fran noterade priser pd en aktiv marknad.
Kundftordringar, 6vriga fordringar, likvida medel, leverantors-
skulder samt vissa 6vriga skulder har en kvarvarande livslingd
pd mindre 4n 6 manader varfor det redovisade virder anses
reflektera det verkliga virder. Majoriteten av de rintebirande
banklinen l6per med rérlig rdnta varvid det redovisade virdet
anses reflelctera verkligt virde. Finansiella tillgdngar virderade
till verkligt véirde via resultatrdkningen. Innehaven har virderats
baserat pa transaktioner mellan tva oberoende parter. Verkligt
virde f6r innehav har bedémts enligt niva 3 1 verkligt viirde hie-
rarkin da virdet baseras pd det justerade virdet pa transaktioner
pd en ej akeiv marknad.

Koncernens forvaltningsfastigheter virderas till verkligt virde
enligt nivd 3.

HANTERING AV KAPITALRISK
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen dr att trygga kon-
cernens férmaga att fortsitta sin verksamhet, sa att den kan fort-
satta att generera avkastning till aktieigarna och nytta {6r andra
intressenter, och att uppritthélla en optimal kapitalstrukrur for
att halla kostnaderna f6r kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen kan koncernen forindra den utdelning
som betalas till aktiedgarna, dterbetala kapital till aktiedgarna,
utfdrda nya aktier eller silja tillgdngar for att minska skulderna.
Koncernen bedémer kapitalet pa basis av soliditeten. Detta
nyckeltal berdknas som eget kapital inklusive innehav utan
bestimmande inflytande i procent av balansomslutningen.
Under 2021 var koncernens strategi att uppricthélla en
soliditet p& minst 30 procent. Soliditeten per 31 december 2022
var 47 procent (56). Koncernens strategi 4r oférindrad jamfort
med f6regaende ar.

Not 4 Nettoomsattning per verksamhetsgren

KONGCERNEN, MKR 2022 2021
Nettoomséttning per verksamhetsgren
Hyresintakter 76 121
Forsalining omsattningsfastigheter - 459
Intdkter fran fastighetsférvaltning 15 7
Ovrigt 3 6
Summa 94 093
MODERBOLAGET, MKRH 2022 2021
Nettoomsattning per verksamhetsgren
Fastighetsverksamhet 19 13
Intékter fran fastighetsforvaltning 19 13
Ovrigt 2 6
40 32

Summa

Koncernens omsittning hanfér sig i sin helhet till Sverige. Fast-
ighetsverksamheten avser till stérsta del av hyresavtal avseende
bostider. Dessa ingds normalt tillsvidare ddr hyresgisterna har
mojlighet att sdga upp avtalen med tre ménaders uppsignings-

tid.
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Not 5 Rorelsens kostnader fordelade pa kostnadsslag

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Drifts- och underhallskostnader -36 -469
Produktionskostnader 0 -49
Ovriga externa kostnader -29 23
Personalkostnader -35 -80
Av- och nedskrivningar -1 -
Ovriga rdrelsekostnader 0 0
Aktiverade projektkostnhader 0 0
Summa -101 - ~622
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Drifts- och underhallskostnader -8 -8
Ovriga externa kostnader -23 -16
Personalkosthader -31 -26
Av- och nedskrivningar -3 .

Summa -5 -53

Not 6 Leasing - leasegivare

Hyresavtalen i bolaget dr ur ett redovisningsperspektiv att be-
trakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av
lokaler och bostider. Nedan anges avtalade framtida minimilea-
seavgifter inom respektive intervall. Bostadskontrakten betraktas
som tillsvidarekontralt.

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Avtalade hyresintgkter inom ett ar 58 102
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 17 16
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 0 9
summa 75 127
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Avtalade hyresintdkter inom ett ar . 5 f
Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem ar 5
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 0 0
summa 12 12
Not 7 Leasing - leasetagare

Koncernens leasingavgifter bestar primirt av lokalhyra.

Nyttjanderittstillgdngar redovisas i balansrikningen som

Nyttjanderitter.

KONCERNEN, MKR . 2022 2021
Nyttjanderatter

Ingdende redovisat virde 24 84
Anskaffhingar 37 12
AvsKrivningar - 0 0
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag 0 ~72
Uppsagda kontraki 0 0
Utgaende redovisat varde 61 24
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Not 8 Upplysning om revisionsarvode och kostnadsersattning .

I Produktions- och drifts kostnader ingir arvode och kostnads-
ersttning till revisor med:

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag “2 .
Summa -2 __—_E
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Ernst & Young AB

revisionsuppdrag 0 o
Summa 0 -1

ik = il Ry s e R

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den
lagstadgade revisionen. Arbetet innefattar granskningen av
arsredovisningen och bokféringen, styrelsens och verkstillande

direktorens forvalining samt arvode for revisionsrddgivning som
ldmnats i samband med revisionsuppdraget.

Not 9 Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Inventarier, verktyg och installationer -1 -1
sSumma -1 ~1
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Inventarier, verktyg och installationer -3 -3
Summa -3 -3
Not 10 Ersatining till anstallda
KONCERNEN, MKR 2022 2021
L Oner och andra ersattningar
Styrelse, VD och ledande befatiningshavare -4 -3
Ovriga anstéllda -24 ~71
Summa ~08 -74
Sociala kosthader -7 -8
- varav pensionskostnader inklusive sarskild |6neskatt -1 -2
~-35 -82

Summa

Under 2021 har Magnolia Bostad omklassificerats fran kon-
cernbolag till intressebolag. Vissa av bolagets personatkostnader
inom koncernen aktiveras i pagaende projekt. Dirfor Gverstiger
beloppet som anges i noten beloppet som redovisas i resultat-
rikningen.

Styrelse, V.

Holmstrom och Erik Rune.

D och ledande befattningshavare utgors av Fredrik

MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
| &ner och andra ersattningar

Styrelse, VD och ledande befatiningshavare -4 -3
Ovriga anstéllda -20 17
Summa 94 -20
Sociala kostnader -7 -9
- varav pensionskostnader inklusive sarskild [Oneskatt -1 ~2
Summa ~31 ~29
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Not 11 Medelantal anstallda

KONCERNEN 2022 2021
Medelantal anstéllda med férdelning pa kvinnor och mén uppgar till:
Kvinnor 14 11
Man 11 0
Summa 29 20
MODERBOLAGET 2022 2021
Medelantal anstéllda med férdelning pa kvinnor och mén uppgar till:
Kvinnor | 14 11
\Wik:1p 11 8
Summa 25 19
Not 12 Resultat fran andelar i koncernforetag
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Realisationsvinst vid avyttring 0 769
Summa 0 769
MODERBOLAGET 2022 2021
Utdelning pa andelar i koncernféretag 1 516 0
Resultat vid forséljning av dotterbolag 0 1123
Nedskrivning andelar i koncernféretag -418 0
Summa 1 097 1123
Not 13 Resultat fran andelar i intresseforetag
KONCERNEN, MKR t 2022 2021
Andelar i intresseftretags resuitat - -585 531
Summa ~585 531
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Utdelhing pa andelar i intresseforetag 9 0
Realisationsvinst vid avyttring 153
Summa - 9 153
Not 14 Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar
KONCERNEN, MKR 2022 2021
Resultat vid avyttring av andelar i andra foretag 0 0
Nedskrivning av andelar i och langfristiga fordringar hos andra féretag 0 0
Aterféring av nedskrivning av andelar i och 18ngfristiga fordringar hos andra féretag 0 4
Orealiserad vardeforéandring 39 25
Summa 39 29
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Utdelning pa andelar i andra foéretag 0 0
Resultat vid avyttring av andelar | andra foretag 0 0
Nedskrivhing av andelar i och langfristiga fordringar hos andra féretag 0 0
Aterfdring av nedskrivning av andelar i och l3ngfristiga fordringar hos andra féretag 0 4
Orealiserad vardefOrandring 41 25
Summa 41 29
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Not 15 Finansiella intakter

KONGCERNEN, MKR 2022 2021
Réanteintakier, koncernforetag 2 2
Ranteintékter, intresseforetag 3 3
Rantelntakter, Ovriga 8 2
Ovriga finansiella intékter 9 5
Summa 22 13
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Ranteintékter, koncernforetag 5 4
Ranteintakter, intresseforetag 3 -
Réanteintakter, Gvriga 0 2
Ovriga finansiella intékter 6 4
summa 15 10
Not 16 Finansiella kostnader

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Rantekostnader, koncernforetag ~4 -1
Réntekostnader, ovriga -48 ~129
Ovriga finansiella kostnader -4 -6
Summa -56 ~136
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Rantekostnhader, koncernféretag ~12 -8
Réantekostnader, 6vriga -5 -4
Ovriga finansiella kostnader -1 -3
Summa -18 ~15
Not 17 Skatt pa arets resultat

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Aktuell skatt

- skatt pa &rets resultat 0 -2
Uppskjuten skatt

- avseende temporér skillnad mellan redovisat och skatteméassigt virde pa byggnader 48 -119
- avseende temporér skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde pa vardepapper 9 -5
sSumma 57 -126
MODERBOLAGET, MKR 2022 2021
Aktuell skatt

- skatt pa arets resultat 0 0
Uppskjuten skatt

- avseende temporér skillnad mellan redovisat och skatteméissigt vérde pa virdepapper 9 -5
Summa 9 ~5
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Not 18 Avstamning av effektiv skatt

KONCERNEN, MKR 2022 2021
Resultat {6re skatt -6111 1683
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4 %) 126 -347
Skatteeffekt av ] avdragsgilla rantekostnader -5 -6
Skatteeffekt av dvriga ej avdragsgilla kostnader -128 0
Skatteeffekt av dvriga ej skattepliktiga intékier 10 240
Skatteeffeki av underskotisavdrag 7 0
Skatteeffekt av temporéara skillnader 57 -15
Skatteeffekt av |amnat koncernbidrag -10 2
Redovisad effektiv skatt o7 ~126
MODERBOLAGET, MKR 2022, 2021
Resultat fore skatt 1119 1 280
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% (21,4 %) ~-231 -264
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantekostnader ~2 -]
Skatteeffekt av dvriga ef avdragsgilla kostnader -86 0
Skatteeffekt av dvriga e skattepliktiga intékter 322 269
Skatteeffekt av underskottsavdrag 8 0
Skatteeffekt av temporéara skillnader 9 -5
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag -11 -4
Redovisad effektiv skatt 9 -5

Not 19 Goodwill

KONCERNEN, MKR 2022~12~-31 2021~12-31
Ing&ende anskaffningsvérde | 0 6
Effekt av omklassificering av dotterbolag till intressebolag 0 -6
Utgaende redovisat varde 0 0

Den 4rliga nedskrivningsprévningen av goodwill identifierade
inte nagra nedskrivningsbehov.

Not 20 Forvalthingsfastigheter

KONCERNEN 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende verkligt virde 3 440 4 156
Omklassificeringar 0, 0
Investeringar och férvarv 40 525
Orealiserade vardeférandringar -35 506
Forsaljning till JV -1 418 0
Avytiringar 0 ~1759
Valutakurseffekt 62 12
Utgaende verkligt varde 2 090 3 44q

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

Antalet forvaltningsfastigheter uppgér till 29 (71) st. tagande om 2,0 procent anvints, Direktavkastningskravet ligger
Forvaltningsfastigheter redovisas i enlighet med IFRS till inom intervallet 1,4% till 6,9%. Forvaltningstastigheter virderas
verkligt virde. Vetkligt virde baseras pa marknadsvirderingar enligr niva 3.

utférda av oberoende virderingsinstitut. I normalfallet anvinds

en kassaflodesmodell dér drifeséverskotten minus aterstien- KANSLIGHETSANALYS FASTIGHETSVARDE

de investeringar nuvirdeberiknas under en fem- eller tiodrig Kinslighetsanalys avseende den nominella samt procentuella
kalkylperiod f6r att faststilla verkligt virde. Kalkylrintan utgdr paverkan pa fastighetsvirdet har upprittats for koncernens

ett nominellt rintekrav pa rotalt kapital f6re skatt. Réntekravet fokusregioner.

ar baserat pa bedémningar av marknadens f6rrintningskrav for
likartade objekt. I virderingarna har ett langsikeigt inflationsan-
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Paverkan pa
fastighetisvarde

REGION MALAREN (Mkr) Paverkan i %
Direktavkastning +0,25 % -94 -8,7
Direktavkasining -0,25 % 114 10,5
nflation +0,5% 2 0,2
nflation -0,5% -2 -0,2
_Angsiktig vakansgrad +1% - -1,
| &ngsiktig vakansgrad -1% 1,

Paverkan pa
fastighetsvarde

REGION ORNSKOLDSVIK (Mkr} Paverkan i %
Direktavkastning +0,25 % -12 -b,1
Direktavkastning -0,25 % 14 5.6
nflation +0,5% 0 0,1
nflation -0,5% 0 -0,
_angsiktig vakansgrad +1% -3 <1,
_angsiktig vakansgrad ~1% 3 ;
Vardefordandring Resultateffekt
fore skatt, % (Mkr) Soliditet, %
+10 209 48

0 | 0 0
-10 -208 43
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
ngaende anskaffningsvérde virde ar 35
nkop 2 2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 39 37
Ingdende avskrivningar enligt plan -4 -4
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 -4
Ingaende uppskrivningar 279 279
Arets uppskrivningar 0 0
Ingaende avskrivningar pa uppskrivet belopp -20 -18
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp = S
Utgdende ackumulerade uppskrivningar netto 257 259

292 292

Utgdende redovisat varde byggnader och mark

Antalet f6rvaltningsfastigheter uppgér till 3 (3) st.

Verkdigt virde for fastigheterna uppgar till 496 mkr (481).

Edrval

anskas

Tningsvirde.

tningsfastigheter redovisas i enlighet med RER2 till
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Not 21 Inventarier

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 126 134
Omklassificering 0 -29
Inkdp 14 21
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 140 126
Ingdende avskrivningar enligt plan -0 22
Omklassificering 0 17
Arets avskrivningar enligt plan -1 ]
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan i -6
Utgaende redovisat varde 133 120
[ beloppet ingér konst som ej skrivs av pd med 131 (118) mbkr.

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 122 101
Inkdp 14 21
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 136 122
Ingdende avskrivningar enligt plan -5 -4
Arets avskrivningar enligt plan -] -
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 -5
Utgdende redovisat varde 130 117
I beloppet ingar konst som ej skrivs av pd med 128 (115) mkr.

Not 22 Andelar i koncernforetag

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérde 1 427 136
Aktiedgartillskott 1 421
Nedskrivning andelar i koncernféretag -419 0
Forséljning andelar | koncernféretag 0 -136

1 003

Utgdende redovisat varde

SPECIFIKATION AV BOLAGETS INNEHAV AV AKTIER

1421

NAMN Org. nummer Sate Antal andelar Andel i procent* Redovisat varde
SCIl Le Reve 532072352 Nice, Fra 100% 0
Holmstrom Fastigheter Holding AB {publ) 559286-6809 Stockholm 100% 1 003
F Holmstrém Holding 5 AB 559279-7368 Stockholm 100% 0
F Holmstrom Holding 7 AB 559349-4080 Stockholm 100% 0
Summa 1003

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

KONCERNEN, MKR 2022~12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarde 2 243 361
Anskaffning 51 1708
Avytiring 0 -99
Aktieagartillskott 18 0
Nyemission 9 0
Andel av intressefdretags resultat ~-584 531
Erhallen utdelning -30 0
Omklassificeringar 6 -258
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1 707 2 243
Ing@ende nedskrivningar -3 -3
Arets nedskrivning 0 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -3 -3
Utgaende redovisat varde 1 704 2 240
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021~12-31
Ingdende anskaffningsvarde 552 207
Anskaffning 0 552
Avyttring -81 -207
Aktiedgartillskott 2 0
Uppskrivning 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 473 552

Not 24 Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar
| Intresseforetag

KONCERNEN

NAMN Org. nummer Sate Andeliprocent* Redovisatvarde
Kvitfiell Prosjektutvikling AS 982601787 Oslo, Norge 34,0% 0
Vincero Fastigheter 5 AB 559299-5467 Stockholm 50,0% 507
HAM Nordic AB 559279-7376 Stockholm 50,0% 1 099
Ankarhagen Holding AB 559343-8699 Stockholm 20,1% a0
Klippudden Holding 18 AB 559349-4072 Stockholm 50,0% 9
sSumma 1704
* Avser bade kapital- och &garandel.

MODERBOLAGET

NAMN Andel i procent* Hedovisat varde
Kvitfiell Prosjektutvikiing AS 34,0% 0
HAM Nordic AB 14,5% 473
Summa 473

* Avser bade kapital- och 8garandel.
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HAM NORDIC AB, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Anlaggningstillgangar 5242 5 494
Likvida medel 779 269
Ovriga omséttningstillgdngar 2 099 1 820
Langfristiga finansiella skulder -3 563 -2 849
Kortfristiga finansiella skulder -194 -130
Ovriga skulder -645 -940
Nettotillgangar 3718 3 664
Nettoomséttning 568 804
Produktions- och driftskostnader -825 -757
Central administration -105 -57
Resultat fradn andelar i intresseféretag och JV -211 52
Omvardering vid dvergang fran intresseftretag till dotterféretag 0 1101
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -286 26
Uppldsning goodwill vid férséljning av fastighet -18 -26
-inansnetto -172 -85
nkomstskatt 88 27
Arets resultat -961 1105
VINCERO FASTIGHETER 5 AB, MKR 2022-12-31 2021-12~31
Antédggningstillgangar 2 442 2 193
Likvida medel 37 29
Ovriga omsattningstillgdngar 189 181
L.Angfristiga finansiella skulder -1 110 -1 068
Korifristiga finansiella skulder -437 -206
Ovriga skulder -54 -32
Nettotillgangar 1067 1 087
Nettoomsattning 67 59
Produktions- och driftskostnader -17 -16
Central administration -17 ~11
Resultat fran andelar i intressefdretag och JV 0 8
Vardefdrandring forvaltningsfastigheter -30 1249
Vardeforandring derivat -55 129
Finansnetto 59 2%
Inkomstskatt 23 -285
Arets resultat -84 1102
ANKARHAGEN HOLDING AB, MKR 2022-12~31 2021-12-31
Anlaggningstillgangar 1256 1 030
Likvida medel 47 25
Ovriga omséttningstillgdngar 22 25
Langfristiga finansiella skulder -553 -285
Kortfristiga finansiella skulder -255 -296
Ovriga skulder -58 -82
Nettotillgdngar 459 417
Nettoomsétining 83 64
Produltions- och driftskosthader -15 -15
Central administration -25 -14
Vardeforédndring forvaltningsfastigheter 32 195
Finansnetio -18 -13
nkomstskatt ~12 -45
Arets resultat 45 172

k. Holmstrém Fastigheter AB | 556530-3186 29



- lemy wk e— mk =y 2w 2w m B
% z x ey a

L T -
¥ 4 3 F Tauw xx F o= T
et A et me” Nt® Al et W bt hdd & R

Ay T R R, L LT e 5 Py, P w Lm0
et T W o4 oA 4 = A ® R 4 B « m

KLIPPUDDEN HOLDING 18 AB, MKR

2022-12~31

Anlaggningstiligangar 1 689

Likvida medel 35

Ovriga omséttningstillgédngar 5

Langfristiga finansiella skulder -875

Kortfristiga finansiella skulder -153

Ovriga skulder -59

Nettotillgangar 642

Nettoomséattning 76

Produktions- och driftskostnader -28

Central administration -10

Vérdeforandring forvaltningsfastigheter -90

Finansnetto -15

Inkomstskatt -1

Arets resultat ~78

Not 25 Fordringar hos intresseféretag, lang och kort

KONGCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Redovisat varde vid arets bérjan 94 228

Omklassificering -6 -181

Tillkommande poster 96 88

Avgadende poster -26 -41

Utgaende redovisat varde 158 94

MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Redovisat virde vid arets borjan 48 47

Tillkommande poster 0 42

Avgaende poster ~42 ~41

Utgaende redovisat varde 6 48

Not 26 Andra langfristiga vardepappersinnehav

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31

Redovisat virde vid arets borjan 95 111

Forvarv 74 2

Farsaljning -95 0

Omvéardering 41 23

Omklassificeringar 0 -4

Avgaende poster 0 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 115 05

MODERBOLAGET, MKR 2022-12~31 2021-12-31

Redovisat varde vid arets bdrjan 93 67

Forvarv 54 2

Forsaljning -97 0

Omvéardering 47 24

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 97 93

Ingdende nedskrivningar 0

Arets nedskrivningar 0

Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0
97 93

Utgdende redovisat varde
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Not 27 Andra langfristiga fordringar

KONCERNEN, MKR 2022-12~31 2021-12-31
Fordran fastighetsférséljning 0 0
Erlagd handpenning 0 0
Depositioner 0 0
Ovrigt 1 51
Utgaende redovisat varde 1 51
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Fordran fastighetsforsaljning 0 0
Erlagd handpenning 0 0
Depositioner 0 0
Ovrigt ] 48
Utgaende redovisat varde 1 48
Not 28 Exploaterings- och projektfastigheter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021~12-31
Redovisat varde vid arets borjan 0 999
Pagaende nybyggnhad 0 0
Omklassificeringar 0 -999
-orvarv 0 0
~orséljiningar 0 0
Ovrigt 0 0
Utgaende redovisat varde 0 0
Not 29 Hyres~- och kundfordringar

KONGERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 3 5
Avsatining for osdkra kundfordringar 0 0
Utgdende redovisat varde 3 5
Aldersfordelade hyres- och kundfordringar

Ej forfallna hyres- och kundfordringar 3 4
Forfallna < 30 dagar 0 0
Forfallna 31-80 dagar 0 0
Forfallna > 90 dagar 0 1
Summa e] nedskrivna hyres-och kundfordringar 3 5
Farfallna och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 0
Summa hyres~- och kundfordringar 3 5
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Hyres- och kundfordringar netto 3 4
Avséattning for osdkra kundfordringar 0 0
Utgaende redovisat varde 3 4
Ej forfallna hyres~ och kundfordringar 3 4
Summa ej nedskrivna hyres-och kundfordringar 3 4
Forfalina och nedskrivna hyres- och kundfordringar 0 0
Summa hyres- och kundfordringar 3 4
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Not 30 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
~orutbetalda kostnader 16 7
Upplupna ranteintdkter 2 2
Summa 18 9
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
~Orutbetalda kostnader 7 4
Upplupna ranteintakter 4 4
Summa 11 8
Not 31 Ovriga fordringar

KONCERNEN, MKR 2022-12~-31 2021-12-31
Fordran fastighetsforsalning 0 0
~rlagd handpenning 0 25
Depositioner 0 0
Ovriga poster 11

Summa 11 iZE
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga poster 10 1
Summa 10 1

Not 32 Antal aktier och kvotvarde, moderbolaget

Antal aktier uppgar till 76 741 952 st och kvotvirdet dr 1 kr per

aktie,

Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster
som genererats 1 bolaget med tilldgg/avdrag tor avsittning till
reserviond, utdelningar samt dvriga tillskott frdn aktiedgarna.

Not 33 Forandring 1 uppskrivningsfond

MODERBOLAGET, MKR

ngaende redovisat varde
Uppldsning uppskrivningsfond

2022-12-31 2021~-12~31
205 335
ol -130

Utgaende redovisat varde

204 205

Uppskrivning avser bolagets fastigheter
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Not 34 Uppskjuten skatt

KONCERNEN, MKR 2022~-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt vdrde pa byggnader 308 390
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt virde pa vardepapper 0 9
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skatteméssigt virde pa obeskattade reserver ]
avseende temporar skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde pa derivat 0 0
Summa 309 400
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skatteméssigt varde pa byggnader 54 54
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemassigt virde pa vardepapper O
avseende temporér skillnad mellan redovisat och skattemaéssigt vérde pa derivat
Summa 54 63
Not 35 Rantebarande skulder och ovriga langfristiga skulder
KONGCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Banklan 495 1 304
Obligationslan* 500 500
Ovriga l&ngfristiga skulder 13 42
Summa 1008 1 846
Kortfristiga rantebarande skulder
Banklan 525 402
Ovriga I&n 13 4
sSumma 538 406
Totalt 1 546 2 252
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 538 1492
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter balansdagen 1 008 760
Skulder som forfaller till betalning senare 4n fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 1 546

2 252

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

oktober 2024.
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Banklan 238 209
Ovriga 1&ngfristiga skulder 06 40
sSumma 264 249
Skulder som forfaller till betalning inom ett ar efter balansdagen 13 101
Skulder som forfaller till betalning melian ett och fem ar efter balansdagen 251 148
Skulder som forfaller till betalning senare &n fem ar efter balansdagen 0 0
Totalt 264 249
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Not 36 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
~orutbetalda hyresintakter 6 15
Upplupna personalkostnader 3 2
Upplupna rantekostnader 13
Ovriga poster 11 16
sSumma 33 43
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyresintakter 2 2
Upplupna personalkostnader 3 2
Upplupna rantekostnader 9 8
Ovriga poster 7 10
Summa 16 22
Not 37 Stallda sakerheter
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
~astighetsinteckningar 1118 1439
Pantsatta internreverser 0 601
Pantsatia aktier | dotterbolag 0 26
Efterstéllda aktiedgarian 481 127
Andra stéllda s8kerheter 0 82
Summa 1 600 2 269
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 243 215
Summa 243 215
Not 38 Eventualforpliktelser
KONCERNEN, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensdtagande 615 200
Summa 615 200
MODERBOLAGET, MKR 2022-12-31 2021-12-31
Ovriga borgensétagande 390 0
390 0

Summa
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KONCERNEN

Nirstiendetransaktioner har térekommir mellan moderbola-
eet, dess moderbolag, dess dotterbolag och intressebolag, samt
mellan dotterbolagen, i form av utlining av likvida medel och
fakcurering av interna tjdnster mellan bolagen.

TRANSAKTIONER MED INTRESSEBOLAG, MKR

Not 39 Narstaendetransaktioner

InkOp/forsaljining fran/till intresseforetag
Klippudden Holding 18 AB

HAM Nordic AB

Summa

Fordringar pa intressebolag
Kvittfjell Prosjektutvikling AS
Vincero Fastigheter 5 AB

HAM Nordic AB

Ankarhagen Holding AB

Summa

Skulder till intressefaretag

Summa

£ e el

MODERBOLAGET
Nirstiendetransaktioner har férekommit mellan moderbolaget,

dess moderbolag, dess dotterbolag, i form av utlaning av likvida

medel.

TRANSAKTIONER MED INTRESSEBOLAG, MKR

Inkop/forsaljning fran/till intressefdretag
Klippudden Holding 18 AB

HAM Nordic AB

sSumma

Fordringar pa intressebolag
Vincero Fastigheter 3 AB
Kvittfiell Prosjektutvikling AS

HAM Nordic AB

Ankarhagen Holding AB

Summa

2022 2021
0
0
15 0
6 o
112 40
0 8
40 40
5 0
163 94
0 0
2022 2021
0
9
15
0 -
6
0
0 40
6 48

Not 40 Definition av nyckeltal

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Arets resultat e
eget kapital.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %
Arets rorelseresultat plus finansiella intikeer i procent av genom-
snittligt rotalt kapital.

ter finansiella poster i procent av genomsnittligt

KASSALIKVIDITET, %
Omsittningstillgdngar exklusive lager i procent av icke rdntebir-
nade skulder.

SOLIDITET, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Not 41 Vasentliga handelser Not 42 Forslag till resultat-

efter rakenskapsarets slut disposition
[nga visentliga hindelser har intriffat efter arets slut. Styrelsen och verkstillande direkt6ren Freslar att till forfogande

stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 564 015 332
arets vinst 1127 737 241
1691 752 573

disponeras sa att

| ny rakning balanseras 1691 752 573
Underskrifter
Undertecknad forsikrar att koncern- och drsredovisningen har respektive moderbolaget ger en rdrtvisande Gversikt Gver utveck-
uppréteats i enlighet med internationella redovisningsstandarder  lingen av koncernens och féretagets verksambhet, stillning och
IFRS, sddana de antagits av EU, respekiive god redovisningssed resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetstaktorer
och ger en rittvisande bild av koncernens och féretagets still- som de foretag som ingér i koncernen star infor.

ning och resultat, samr att f6rvaliningsberdctelsen f6r koncernen

Stockholm den | LA /Ny
pa (m
drik Holmstrom Ttk Bane
Styrelseledamot Verkstillande diveltor

5 - " ” W -0
Var revisionsberittelse har ldmnats den % QOLK

sT & Yourle AB

-l'.‘.:'-'il--l.._.t

Fre- Haivrén
Aunkroriserad reviso
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pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som ar tillréckliga och dndamalsenliga f6r att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en visentlig fel-

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
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Uttalanden
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér F. Holmstrém Fastigheter AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2022
och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredo-
visningsiagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningsiagen och ger en | alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och
av dess finansiella resultat och kassafiéde f6r aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och ars-
redovisningsiagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i f6rhall-
ande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrackiiga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verlstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fOr att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
" réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direki6ren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer ar nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstaq.

Vid upprdttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktéren f6r bedédmningen av
holagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vadsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsheréttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utférs enligt I1SA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvdntas paverka de ekonomiska besjut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt omddme
och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

aktighet till foljd av oegentligheter &r hégre dn f6r en vasentlig fel-
aktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll

~ som har betydelse for var revision fér att utforma gransknings-

atgdrder som &r [dmpliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten 1 styrelsens och verkstadllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhGrande upplysningar.

o drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om
den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhamtas fram till datumet {6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden géra att ett bolag inte ldngre
kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukituren och
innehallet | arsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna
pa ett sdtt som ger en rattvisande bild.

e« inhd@mtar vitillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen f&r att gbra ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar fér styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi r ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa infor-
mera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport em andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfdrt en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av F. Holmstrom Fastigheter AB for ar 2022 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styreisens ledamoter och
verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed | Sverige och har 1 8vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliiga och danda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.



= m -r?-_':'-"q
AL R

Sy
e W mhet mm Nt R B met Yo K o

e T ]

Py oty R M UL T !‘-l"‘t"ﬂ Pl WY e
s @ L = F W ¥ ':j"' i!-h-l'l-'lnl-l.

Fx ¥ £

Building a better
working world

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning | Gvrigt.

Styreisen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedbéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tilise att
bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvait-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direkt6ren ska skdta den |&pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvéndiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltn-
ingen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av f6rvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfirihet, ar att inhamta revisionsbevis f6r att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« fBretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pandgot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredo-
visningstagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller foriust, och dédrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgdrder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eiler att ett forsiag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

«. Ernst & Young AB

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
| risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som dr vasentliga for verk-
samheten och dar avsteg och dvertrddelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 12 juni 2023
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