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VI PA TAPAJOS

Detta ar var glada Tapajosfamilj som ni kommer tréffa pé i olika sammmanhang.
Vi finns har och ar behjalpliga fér véra kunder, hyresgdster och samarbetspartners.
Ni ar varmt vélkomna hem till oss pé& Tapajos.

Rickard Ljungberg Bjorn Capretti
Férvaltning Férvaltningschef

Emil Simon Camilo Adrian Camilla Darholm Peter Nilsson
Agare Agare Ekonomisk férvaltning Fastighetsskoétare

Philip Hallgren Linda Peterson Alexander Nordin Adam Hammarstrand
Ekonomichef Redovisningsekonom Projektledare Arkitekt SAR/MSA



AGARNAS ORD

Féregdende dr inleddes med att saga “Oj, vilket ar”. Covid
-19 presenterade sig och lamslog hela véarlden. Aret som
passerat har éven det pdverkats av pandemin, fast nu
inte lika chockartat utan har blivit till ett mer normaliserat
ldge ddr man accepterat situationen och gravt dér man
stér. Oron som uppstod under férra dret efter att Covid
presenterat sig féljdes av ett vakuum som sedan ledde till
en avvaktande marknad. Passiviteten p&d marknaden var
kortlivad och marknaden &terhédmtade sig snabbt for att
sedan ta vid for att gé over till en optimism som ledde till
priser som nédde “all time high”.

Optimismen pd marknaden med mycket “billiga”
pengar bland stérre aktérer har gjort att yielderna

p& marknaden har fortsatt ner under dret och har

nu pressats ner till rekordnivéer. Det har minst sagt
aven i dr varit ett intensivt &r med stor optimism pd
marknaden med neddatpressande yielder och hdrd
konkurrens om de férsdljningar som har skett. Likasé har
privatbostadsmarknaden stigit kraftigt i véirde. Under
pandemin har det vuxit fram nya beteendemonster
med att t ex jobba mer hemifrdn. Det har resulterat i att
man helt plétsligt tycker att man ar trdngbodd hemma
dd& man saknar ett hemmmakontor och vill nu kika pé en
storre bostad. En annan pdadrivande faktor ar att man
under denna period generellt gjort sig av med betydligt
mindre pengar p.g.a. av ett mer isolerat liv med uteblivha
utlandssemestrar och restaurangbesék m.m.

Vilka afférer har vi gjort och vad har hént hos oss?

I vanlig ordning som en transaktionsintensiv organisation
som vi ér har vi séklart gjort en hel del férvérv och
avyttringar. Férvarven vi har gjort har bestatt av
hyresfastigheter med god utvecklingspotential och
byggratter pd strategiskt bra Iéigen. Fér att némna ett
forvarv bland flera sé har vi férstérkt var nérvaro i Trestad
och férvarvat ett 80-tal bostader i centrala Vanersborg.
Ett mycket fint férvarv av centrala fastigheter och med
god hyresutvecklingspotential i form av Idga oférhandlade
hyror, som vi ser fram emot att ta oss an och utveckla.

Avyttringarna vi har gjort har bestdtt av fardigutvecklade
hyresfastigheter till andra fastighetsaktérer och
ombildningar som sdilts till en Brf. En utav avyttringarna var
en fin flerbostadsfastighet pd basta ladget i Gamlestaden

i Goteborg. En fastighet som var rejdlt eftersatt ndr vi

kopte den for ca tvé ar sedan och som nuii ér, efter var
varsamma renovering och uppfrdschning, var redo
avyttras till en ny dgare.

Vi har édven varit valdigt aktiva p& nyproduktionssidan med
produktion av b&de hyresrdtter och Brf. Ett utav de stérre
nyproduktionsprojekten som vi blev klara med under dret
var 60 Idgenheter i Diserdd i Kungdlv. Ett fint projekt som
tilsammans med fyra huskroppar bildar ett fint mindre
bestdnd i ett naturskont Iéige, endast ndgra minuter

bort frdn Kungdlvs centrum. Projektet genomférdes
tillsammans med var ndra samarbetspartner Trivebo AB.
Nér det gdller nyproduktion av hyresrétter sé kom det
tyvarr en trékig nyhet foér oss ddr regeringen gick ut och sa
att man inte Iéngre skulle ge ut investeringsstéd till de som
bygger hyresratter.

Det ar en ganska avgoérande faktor fér oss som bygger
hyresratter for att fé Idnsamhet i hyresrattsprojekten. Med
den nya férandringen ser vi lite annorlunda pé framtiden
avseende just nyproduktion. Skulle regeringen sté fast vid
sitt beslut éiven efter valet i host s& innebdr det for oss att vi
Idgger om fokus frén produktion av hyresrdatter till formdn
fér fler bostadsrdtter. Investeringsstédet som nu har

varit aktuellt i ett par &r har varit ett bra och fungerande
stéd som verkligen har lett till en stor byggtaktsékning i
landet avseende nya hyresrdtter. Tack vare stédet har

det funnits en I6nsamhet fér oss exploatérer att bygga
hyresrdtter i ldigen som inte enbart @r i de mest centrala
delarna men én dock vél uppskattade omréden. Med det
sagt s hoppas vi pd att just investeringsstodet kommer
tillbaka dé det verkligen gynnade produktionen av nya fina
hyresrdtter till rimliga hyror.

Marknad: Vad tror vi om kommande &r och marknaden?

Vi tror pd en fortsatt optimism om én lite mindre dé
prognosen for stigande rantor har aviserats. Likviditeten p&
marknaden dr fortsatt god och intresset frén képarna ér
stérre dn vad utbudet erbjuder och det kommer leda till en
fortsatt het marknad. Trots en prognos av stigande réntor
tror vi pd ett bra dr med mycket afférer. Kanske kommer
yielderna klattra uppdt négot, vilket vore rimligt med tanke
pd hégre upplaningskostnader, men inte helt sékert dé
utbudet ar fortsatt I&gt.

Fran var sida i &r blir det mer fokus pé férvarv av befintliga
fastigheter med befintliga kassafléden som innehar négon
form av utveckling. Nyproduktionssidan kommer fortsatt
takta pd och vi kommer att fardigstalla de byggratter
vi har i var pipeline med ndagot reviderad IdGnsamhet
med tanke pd de stigande byggpriserna. Vi kommmer att
vara betydligt mer selektiva i véra val av eventuella nya
byggratter.

Camilo Adrian

Anmarkningsvdért: Det som dr anmdrkningsvart att skriva
om dr att i skrivande stund sé har Ryssland med Putin i
spetsen precis oprovocerat invaderat Ukraina. Detta kom
som en chock fér oss och omvdrlden, vilkken tragedi detta
medfér med allt lidande, forstérelse, flyktingar och misar.
Detta precis efter att vi andats ut 6ver att Covid -19 inte
léngre klassas som en samhdlisfarlig sjukdom. Frén att
gladjas 6ver att pandemin ar éver och férhoppningsvis
dtergé till vart vanliga liv gdr vi in i en annan hemsk fas
med ett brutalt krig i vért nadromréde.

Vad féljdeffekterna av denna humanitdra katastrof
innebdr fér oss fér fortsattningen pd dret utvisa. Ett troligt
scenario dr att de redan anstréingda leveranskedjorna pé
byggmaterial vars pris skjutit i héjden fortsatt kornmer att
oka likasé svarigheterna med att fé tag pé de materialen
som behdévs. Har kommer vi stdllas infér stérre utmaningar
i form av mer noggrann planering infér projekten sd vi
hamnar ratt i kalkyleringen med béde pris och tidshorisont
med léngre leveranskedjor.

Organisationen: Organisationen som helhet har presterat
valdigt bra i &r. Aret avslutades med ett gott resultat
med madnga lyckosamma och val genomforda affarer.
Alla i Tapajosfamiljen har gjort sitt basta under éret och
ar séklart den avgérande anledningen till att vi stéinger
boéckerna med det positiva resultatet. Nér det gdller
tillékning och expandering i bolaget sé har vi precis
rekryterat en ny férvaltare som vi ser fram emot att
vélkomna och vi kikar dven pé att rekrytera en controller
dé vi kanner att dven denna kompetens behdvs i takt med
bolagets expansion.

Avslutningsvis vill vi séiga att det ér en daglig ynnest att
vara en del av var Tapajosfamilj och se samtliga vara sé
engagerade och produktiva.

Emil Simon




HALLBARHET

Som fastighetsbolag arbetar vi sténdigt med hdllbarhet. Som byggande aktér av fastigheter har vi ett
alltmer starkt fokus pé klimatmadssig héllbarhet som ska resultera i ett sd litet klimatavtryck som méjligt.
Vi talar d& om val av lokala material, l&ngsiktigt byggande med litet underhdlisbehov och inte minst férdiga
byggnader med en lag energiférbrukning. Att bygga fastigheter med ett Idgt energibehov stravar vi efter i
alla véra projekt. Vid nyproduktion ligger vér energianvéndning 56 % under BBRs krav.

Vi arbetar aktivt med att minimera P-talet i vér nyproduktion. Till projektet Varvik i Trollhattan,
kommer vi n& extremt Idga P-tal fér att vara nyproduktion av en helt ny stadsdel.

Méjligheten fér byggnader att bli sjalvférsérjande genom att producera sin egen el samt minimera
férbrukningen utav den utvunna elen, ser vi som en nyckelfunktion att kunna implementera i vdra
fastigheter. Vi installerar el- och vattenmétare i alla véra nybyggda fastigheter, och ddrigenom kan vi méta
el- och vattenkonsumtionen individuellt fér att géra véra hyresgdster medvetna om sin egen konsumtion.
Vilket minskar férbrukningen av vatten och el i dessa fastigheter. P& sikt hoppas vi att visionen om
sjalvférsérjande byggnader blir standard vid all nyproduktion.

Infér &ret 2021 har vi lagt om vér mdlsattning gdllande beldning till nyproduktion, att alla véra I&n ska vara
gréna vid uppldning. Vi satter ocksd en stolthet i att kunna féradla var befintligt byggda miljo,
dd vi skapar nya bostdder i redan byggda hus.

Vid nyproduktion ar vara
fastigheter anslutna till ett
medlemskap i bilpool

Byter ut ineffektiva energisystem

R, mot nya miljévénligare alternativ 0]

Lyckades vind i vart pd alla véra fastigheter @0

nybyggnadsprojekt 0
Dock District 4

Specialcyklar och bra cykelparking, e\V“

for att IGttare kunna goéra ett

5 6 / grénare val av transportmedel »

VAR VAG MOT
EN HALLBARARE
FRAMTID

l&igre energi

anvdandning

Solceller som standard vid
nyproduktion och pé& majoriteten
av vara hyresfastigheter

Vid nyproduktion ligger var
energianvandning 56% under
BBRs krav




TRANSAKTIONER

Tapajos dr ett transaktionsintensivt bolag och det gdngna dret har inte varit néigot undantag.
Vi har internt implementerat en vél genomarbetad rutin vilket ger oss méjligheten att vara snabbfotade.
Vdéra goda relationer med bankerna leder till att en transaktionsprocess aldrig drar ut pé tiden.
Vi ér standigt intresserade av nya afférer och enligt var vision vill vi vara féretaget
att samarbeta med och investera i.

Foérsaljning
hyresfastigheter
27%
Forvarv
44%
Férsdljning

projekt

29%

Under dret har vi gjort drygt 13 transaktioner med en volym p& motsvarande 350 mkr.
Aret har varit intensivt med stor aktivitet pd bdde kép- och sdljsidan. En utav de storre
forvarvstransaktionerna omfattades av ett bostadsbestédnd pd 74 ldgenheter beldget i Vénersborg.

Vi definierar Trestad som ett av omrddena att expandera i. VArt fokusomrdade vid férvarv har under dret
varit p& byggratter, dé vi har en val inarbetad plan pé hur vi ska kunna komma i géng med projekten tidigt.
Stérre delen av det som avyttrades bestod av férédlade fastigheter samt bostadsrétter projekterade,
byggda och ritade av oss.

*Informationen avser Tapajos-koncernen inkl intresseféretag



FORVALTNING

Véra bostdder och lokaler férvaltas av anstdllda férvaltare och fastighetsskétare. Fastigheterna stréicker sig
frén Goteborg i sdder till Trestad i norr. Generellt under dret har det tillkommit en del férvaltningsbostader
som direkt vid férvarv fér en genomsyn som ligger till grund fér kommande underhdélisplan.
Utveckling och foradling utgoér en vasentlig del av vér affarsplan dér samtliga forvaltningsfastigheter har
nagon form av utvecklingspotential som vi ofta riktar blicken &t. Allt frén att géra standardhéjningar till att
exploatera outnyttjade ytor i fastigheten.

ANTAL HYRESKONTRAKT 310

UDDEVALLA

52

FASTIGHETSBESTAND 2021

GOTEBORG

79

VANERSBORG

75

KUNGALV

BOSTADER
Backa 766:9 Rambergsstaden 24:3
Backa 67:5 Olofstorp 13:36
0,
Brémaregdrden 19:1 Tolered 125:8 A%
Brédmaregdrden 46:8 INDUSTRI
Bramaregdrden 47:6 Tingsstadsvassen 25:6 59%
Brédmaregdrden 47:9 Tingsstadsvassen 739:30
Brédmaregdrden 47:10 Tingsstadsvassen 25:2
X Driftintakter, kr
Brédmaregdrden 8:3 Tingsstadsvassen 25:4
Brédmaregdrden 8:4 Tingsstadsvassen 24:8
Diseréd 1124 Kortedala 99:2
Iduna 2 Kortedala 99:7
Lévkojan 17 Silentz 1
Larktradet 16 SPECIALBOENDE
50% Ke) [¢N\H'8 BOSTADER| 50%

Myrten 7
Majorna 344:3
Sannegdrden 21:43

Rorbécksnds 20:442

Enebacken 1
DETALJHANDEL

Herrestads-Torp 1:48

*Informationen avser Tapajos-koncernen inkl intresseféretag
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PROJEKT

P& sidorna som foljer kan ni se ett axplock av véra projekt, bdde padgdende och fardigstallda. Karaktéren pd
projekten varierar mellan féradling av befintliga byggnader till prestigefyllda
nyproduktioner i centrala miljder. Vi véljer ut véra projekt med omsorg ddr vi noga analyserar
avkastningsméjligheterna och genomférandet.

Projekten vdljs ut for att vara mottagliga pé marknaden och landa vél oavsett
marknadslége. Det dr viktigt for oss att skapa goda intryck med véra projekt, for att vi bryr oss om vér
fysiska milj6. Geografiskt forséker vi hdlla projekten néra vart séte dd vi regelbundet vill vara nérvarande
och félja ndr allt tar form. Vra samarbetspartners ér
noga utvalda, som vi vet kan leverera i tid och med god kvalitet.

VARA PROJEKT
PAGAENDE STATUS INFYTT LGH FARDIGSTALLDA AR LGH
Roda huset Bygglov 2023 32 Sommarvdgen 2014 18
Géteborg' Golfkusten 2012 16
Kyrkbyn Byggnation 2022 23 Goteborg:
coucou Byggnation 2022 14 Goketorpsgatan 34 2013 12
Nya Kortedala Detaljplan Knapegatan 2016 26
Fredenberg Bygglov 2022 4 Skiftesgatan 2016 13
Pilen Bygglov 2022 2 Vasahdjden 2016 6
Jagaren Bygglov 2022 9 Odmangatan 2017 26
Tradet Bygglov 2022 7 Myntet i kville 2017 14
Laholm: Ullmansgatan 2018 n
Skummeslévsstrand Bygglov 2023 45 Kommendorshuset 2019 18
. Dock District 4 2020 20

Trollhattan:

Wrangelsgatan 2020 28
Varvik Bygglov 2024 n7

Olofstorp 2020 12
Uddevalla:

Maddngsgatan 2021 15
Silentz Detaljplan

Kungdlv:
Vdrnesborg:

Diserdd 2021 60
Katten Byggnation 2022 38

Enebacken 2021 15

Tjérn:

*Informationen avser Tapajos-koncernen inkl intresseféretag

Kallekérr 2019 25

Uddevalla:

Kurveréd 2017 36

Honnér 2018 18

Véstra Skogslyckan 2020 32

Uddevalla Hoéjden 2021 38




coucou

OMRADE: G6teborg

STATUS: Pagdende

BTA: 1185m2

ANTAL LAGENHETER: 14 st
ARKITEKT: Arkitektbyr&n Design

BRF COUCOU dr ett pdgdende projekt med 14 Idgenheter i varierande storlek. Fastigheten dr beldgen pd Goketorpsgatan i Orgryte.

P& fastigheten fanns en flerfamiljsvilla som revs till forman for det nya huset. For att kunna genomféra projektet har vi gatt igenom en
detaljplansprocess med Géteborgs stad. Fastigheten uppfors som en bostadsrdttsférening. D& huset ér beldget mitt i Orgryte Villastad ér
det viktigt att det harmoniserar med 6vrig bebyggelse. Vilket vi arbetat hdrt med att uppnd. Planerad inflytt sker sommmaren 2022.

I mitten p& 20-talet startade en rérelse som kom att kallas funktionalismen. En av férgrundsfigurerna, Le Corbusier, betraktade bostdder
som maskiner att leva i och detta synsatt kom ocksd att pragla hela den rérelse som vi idag kallar “Funkis”. Sol och luft var ledorden for
den funktionalistiska filosofin. Funkishusens slétputsade fasader, geometriska volymer och stora glasytor speglade en énskan om stilrena
bostdder for en rationell och sund framtid. | Orgryte skapade Le Corbusier-eleven Ingrid Wallberg, en ndstan bortgldmd banbrytare for den
kvinnliga arkitektkaren, fédelseplatsen for den svenska funktionalismen. I denna anda bygger nu vi ett hus praglat av funktionalismens
synsdtt, anpassat fér dagens férvéintningar och krav.

Projekt coucou Pagdende

20




DOCK DISTRICT 4

OMRADE: Goteborg
STATUS: Fardigstallt

BTA: 1361m2

ANTAL LAGENHETER: 20 st
ARKITEKT: OKIDOKI

Klassiskt hamnkvarter gar in i den nya tiden. Dock District 4 i hjartat av Majorna — ett urbant boende i ett klassiskt kvarter med stark
karaktdr och utblick éver élven. Hér méter ny, tidlds arkitektur gammal i en skdn och smakfull kontrast som blir latt att élska. Hamnen, med
sitt sjofartsliv, ser du frén férsta parkett, samtidigt som du far Karl Johansgatan — Majornas egen paradgata inpd knuten. | projektet har

vi éven tagit hand om grannfastigheten Kommendérshuset anno 188], i Majorna. Fastigheten &r ett kulturminne och ett av landets dldsta
landshévdingehus ddr vi varsamt renoverat hela fastigheten.

Innergdrden dr viktig om man
bor i stan. Fér oss har det
varit viktigt frén forsta stund
att skapa en gérd man kan
hanga pd, som ett extra rum
fér de boende.

P& gdrden finns ett
gemensamt orangeri, utekdk
och grill att nyttja fér alla.

Projekt Dock District 4 Fardigstallt

22

Linda Vagnelind &r en Goteborgsbaserad konstnér som ofta jobbar med breda borstar
och tjocka farger, ndigonstans i grédnsen mellan 2D och 3D. Hon har deltagit i ménga stérre
sammanhang som projektledare inom inredning och konst. Linda togs tidigt in i processen
foér att férstarka den ruffa och urbana kdnslan i projektet.

- -—

AR

i /;ira

Projekt Dock District 4 Fardigstallt
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KALLEKARR

OMRADE: Tjérn

STATUS: Fardigstallt
BTA:1966m?2

ANTAL LAGENHETER: 25 st
ARKITEKT: Tapajos

Mitt p& Tjorn ligger 6ns knytpunkt
Kallekarr.

Har férvarvade Tapajos tvd intilliggande
fastigheter ddr vi internt ritade och
projekterade tvé huskroppar som totalt
inhyser 25 hyresldgenheter i varierande
storlekar.

Husen ar utformade i tvd plan dar alla
Idgenheter har en egen entré utifran,
antingen via den egna uteplatsen i
markplan eller via den generést tilltagna
entrébalkongen pd dvre plan.

Som fasadmaterial valde vi att anvénda
oss av en jarnvitrolbehandlad trdpanel.
For att pryda fasaden ytterligare byggde
Vi 10 spaljeer, ddr vi I&t vildvinsrankor
klattra.

P& taket anvande vi oss av Elastolit
NOXOUT, ett takpapp som ar
kvaveoxidbindande vilket neutraliserar
kvaveoxidpartiklar motsvarande

ca 17.500 mils bilkérning per dr.

Till fonster och dérrar valde vi en bld farg
for att géra ett avbrott i den annars sé
naturndra fasaden. Projektet byggdes
av Trivebo och var klart for inflytt
sommaren 2019.

Projekt

DISEROD

OMRADE: Diserdd

STATUS: Fardigstallt

BTA: 4356m2

ANTAL LAGENHETER: 60 st
ARKITEKT: Tapajos

| det snabbvéxande samhadillet Diseréd strax utanfér
Kungélv byggde vi under 2020/2021 60 ldgenheter
fordelade pd fyra ndastintill identiska huskroppar i
lantlig miljé. De energismarta husen ér utrustade med
solceller som kompletterar bergvérmesystemet vi
anvander fér uppvdrmning av fastigheterna.

En trevlig detalj utéver de fina husen ér
komplementbyggnaden med sedumtak, en trevlig
plats foér insekter och véxter. Projektet byggdes ihop
med var samarbetspartner Trivebo och uppférdes av
Bygglogik. Ritningar och projektering utférdes internt
med vart tidigare projekt "Kurveréd” som férlaga.

Projekt




VARVIK

OMRADE: Trollhattan

STATUS: Pdgdende

ANTAL LAGENHETER: 117st
BTA: 10 400m2

ARKITEKT: Arkitektbyrdn Design

I Trollhéttan arbetar vi tétt ihop med ett antal
olika aktoérer for att kunna férverkliga denna stora
stadsutvecklingsplan. Véart kvarter ar med i forsta
etappen av etableringen i omrdadet.

Vi ser fram emot att vara en del av de totalt
planerade 1600 - 1800 bost&der som ska byggas.
Vi har tillsammans med Arkitektbyrdn Design
arbetat aktivt med att ta fram ett férslag som
knyter an till platsens industriromatik och skéna
lage vid Géta Alv

Det @r viktigt att hela fasaden far ett livfullt och
varierat uttryck. Skiftningar i fasadliv s som férg
eller struktur kan anvéndas fér att skapa variation.
Genom att konsekvent anvénda tegel och betong
kopplas det nya till det gamla.

Varma méttade farger och toner i rétt ger dven en
koppling till befintlig industriarkitektur. | kvarteret
kommer vi né extremt Idga P-tal. Genom olika
mobilitetslésningar.

P& garden kommer det finnas plats bade for odling
och lek. Uppsamling av regnvatten pd& gdarden
kommer bidra till en rofylld miljé runt om p&
innergdrden.

"I det nya blir historien synlig”

Vart kvarter i
etapp 1.

EIIIEERRRL: ¢
- N B RN e W

K ""- Ty «p

Oversikt p& kommande byggnation, etapp 1.

Projekt Varvik Pagdende Projekt Varvik Pagdende
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KOMMEND ORSHUSET

OMRADE: Géteborg
STATUS: Fardigstdalit

BTA: 1377m?2

ANTAL LAGENHETER: 18 st
ARKITEKT: OKIDOKI

BRF Kommendérshuset, anno 1881, i Majorna dar
ett sant stycke av Géteborgs historia. Fastigheten
ar ett kulturminne och ett av landets dldsta
landshévdingehus.

Vi har omsorgsfullt restaurerat denna fastighet
och skapat 18 Idgenheter i autentisk stil, for att
bevara det historiska arvet. Légenheterna ¢r i
varierande storlek, allt frén ett till fyra rum och
kok. Tvé av ldgenheterna hade balkong ut mot
gatan, vilka vi valde att restaurera for att bevara
det kulturhistoriska arvet.

Ovriga lagenheter fick nyuppférda balkonger i
orginal stilen, dessa vetter ut mot den mysiga
innergdrden. P& innergdrden finner man bland
annat ett gemensamt orangeri med tillhérande
grillplats.

Ladgenheterna hégst upp i huset ar byggdai
etage och nere pd bottenplan finner man tva
lokaler. For att skapa en autentisk och genuin
kénsla har vi varit mycket noggranna med
materialvalen. Kéken som dr platsbyggda
kommer frdn ett lokalt anrikt snickeri vid namn
Taras Hallgren och Son.

Kommend®drshuset fran forr

Kommendérshuset nu

Projekt Kommendorshuset Fardigstallt Projekt Kommendérshuset Fardigstallt
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NYA KORTEDALA RODA HUSET
OMRADE: Géteborg OMRADE: Alingsds
STATUS: Detaljplanearbete STATUS: P&dgdende
BTA: 22 000m2 BTA: 2100m2

ANTAL LAGENHETER: 32 st
ARKITEKT: Arkitektbyrdn Design

ARKITEKT: Semrén & Mdnsons

Efter ett gediget férarbete under en
l&ingre tid gavs positivt planbesked fér ca
22 000 BTA bostdder i Kortedala.
Tillsammans med Framtiden, Stena
Fastigheter och Semrén & Mdansons

har vi tagit fram en vison om hur nya
Kortedala skulle kunna komma att se

ut. Vi ser fram emot att gé vidare med
detaljplansarbetet och kommmande
byggnation.

| det befintliga bostadsomrédet

Tuvebo tio minuter fran Alingsds
centrum, har vi utvecklat detta hus med
32 lédgenheter i olika storlekar.

Vivill féra in en mer blandad
bebyggelse i de befintliga

villaomradet. Detta méjliggoér att
flyttkedjorna i omrédet luckras upp.

L&égenheterna passar de flesta.

B&de de som vill flytta till ett mindre
boende och de som vill ha n&got stérre.
Omrddet @r lugnt och ar lampligt for
bdade aldre och barnfamiljer.

Huset uppfors med hoéga krav pd béde
social hdllbarhet och arkitektonisk
kvalitet. Vi har éven i detta projekt hjélp
Alingsds kommun med att ta fram
detaljplanen fér fastigheten.

i |

Projekt Nya Kortedala Pagdende Projekt Rodahuset Pagdende
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UDDEVALLA HOJDEN

OMRADE: Uddevalla

STATUS: Fardigstallt

BTA: 2546m2

ANTAL LAGENHETER: 38 st
ARKITEKT: Arkitektbyrdn Design

Mitt i centrala Uddevalla har vi precis
fardigstallt vart projekt Uddevalla hojden.

Hogt upp pé héjden har vi uppfoért en huskropp
med fem vdaningar innehdllande 38 Idgenheter
i varierande storlekar. Samtliga bostdder ér
genomgadngsldgenheter med tillhérande
balkong. Fokus pd detta bygge har varit
hdllbarhet med I&g energiférbrukning samt en
mycket god boendemiljé med en hdarlig utsikt
6ver staden frdn i princip alla Idgenheter.

Ett projekt som sdtter ett positivt avtryck i
staden samt ett landmdrke med tanke pd
dess placering. Och ndr véren kommer skapar
de tillvaratagna trdden en trivsam palett

ihop med fasaden. Solceller &r monterade

pd husets tak och bidrar till att effektivisera
elanvandningen.

Uddevalla Hojden

WRANGELSGATAN

OMRADE: Goteborg
STATUS: Fardigstallt

BOA: 258m?2

ANTAL LAGENHETER: 7 st
ARKITEKT: Tapajos

Mitt i Lunden har vi adderat fem vindsléigenheter
och tvé i markplan till ett klassiskt landshévdigehus.
L&dgenheterna dr i blandad storlekar om 27,5-35 m2
med genomgdende hog standard och balkong.
L&égenheterna har fin utsikt éver Géteborg och
balkonger med bra solldge.

Koken kommer frdn HTH och pd golvet ligger det ett
enstavsparkettgolv i ek. Férgtonerna i Iigenheterna
gdr i ljusa nordiska farger.

Projekt




SILENTZ

OMRADE: Uddevalla

STATUS: Pdgdende

ANTAL LAGENHETER: 110st
BTA: 10 100m2

ARKITEKT: Arkitektbyrén Design

Uddevalla &r enligt stadsbarometern 2019 Sveriges snabbast véixande
stad. Under den kommande 30-drsperioden kommer staden att
fortsatta expandera vdsterut, frdn Vasterbron till Skeppsholmspiren. P&
ett stenkasts avstand fran kvarteret Silentz har redan planprocesser
startats for fler och béttre bostdder och planerna med att utveckla ett
nytt resecentrum vid jérnvagsstationen fortsatter. Detta flyttar stadens
tyngdpunkt, och platsen vid Stromstadsvégen [ Silentzvéigen kommer
i framtiden f& en helt annan betydelse. PG denna plats ligger idag en
bilhall, ett gult enplans plathus. Det tycker vi ér synd!

Historiskt sett var den storsta exportvaran frén Uddevalla brador. Bland
andra borgmdstare Lars Silentz tjdnade mycket pd denna verksamhet.
Darfor vill vi bygga vart hus i tré och klimatsmart nérproducerad
betong, tvd material intimt férknippade med Uddevalla.

Formen dr inspirerad av den omkringliggande karakteristiska
funkisbebyggelsen och sjdmérkena i havet strax vésterut.

Hur blir de i stdillet ett landmdrke som leder mdénniskorna rétt till det
nya resecentret.

mas L LAY
L s s S ¢ E—

Vdér plats i Uddevalla

Projekt SILENTZ Pagdende Projekt SILENTZ Pagdende
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KYRKBYN

OMRADE: Géteborg

STATUS: Padgdende

BTA: 1600m?2

ANTAL LAGENHETER: 23 st
ARKITEKT: Arkitektbyré&in Design

Ett HAERLIGT projekt pd Hisingen!

| Kyrkbyn pd Hisingen férvarvade vien
fastighet av Géteborgs Stad december
2020. Efter ett gediget gestaltningsarbete
tillsammans med Arkitektbyrdn Design
landade vi i en formgivning som ska flérta
med de tidstypiska grannfastigheterna.

Det blir en gron fastighet till mer én bara

till utséinde. Uppvarmningen sker i férsta
hand med fjé@rrvérme som kompletteras
med solceller. Till fastigheten kommer vi
upprdatta en cykelpool fér de boende. Fér de
med bil kommer det att finnas mojlighet att
ladda dessa pd fastighetens laddplatser
som kommer att vara uppkopplade till
solcellerna pd taket av byggnaden.

Huset kommer att vara ett ur
férvaltningssynpunkt “smarthus” dér

det mesta kommer att kunna styras pd
distans sd att vara forvaltarna standigt

&r informerade om vad som hdnder i
fastigheten och éven kan kommunicera
tilloaka till véra hyresgdster via var digitala
anslagstavia. N&got vi kommer att strava
efter i samtliga nybyggnadsprojekt.

Projekt

Kyrkbyn
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KATTEN

OMRADE: Vénersborg

STATUS: P&dgdende

BTA: 2952m2

ANTAL LAGENHETER: 38 st
ARKITEKT: Arkitektbyrd&n Design

Projektet "Katten” dopt efter fastighetsbeteckningen, ér
ett projekt som blev till i samband med en avstyckning
av en hotellfastighet i centrala Vénersborg.

Vi ér i skrivande stund full férd med att bygga ett
sjuvdaningshus som kommer att inhysa 38 Idgenheter

i varierande storlekar. Hela huset har tillgang till en
trevlig takterrass pd plan 6 dér man kommer kunna
avnjuta middagar med utsikt éver staden och Vénern.

P& den tillhérande marken skapar vi inte enbart
parkeringar utan dven ett trevligt gronomrdade.

D& det redan idag finns ett stort antal vackra trad pé
tomten, som &r av skyddsvérde for staden. Finns det
en god grund att skapa ett trevligt omrdde kring huset.

e
|||i'r|';'h'!llll.lnl

Projekt

Katten
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Tapajos Fastighets AB, org. nr.556791-1929, égs till 50 % vardera av Camilo Adrian och Emil Simon.
Bolaget har sitt séte i Géteborg. Tapajos Fastighets AB ér moderbolag till Tapajos-koncernen.
Styrelsen fér hdrmed avlémna érsredovisning och koncernredovisning for rékenskapséret 20210101~ 2021+12-31.

Information om verksamheten

Tapaijos ér ett fastighetsbolag som éger, férvaltar, férédlar
och projekterar egendgda fastigheter belégna i Véstra
Goétaland. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgér
till drygt 45 663 (35 850) kvm férdelade pé 30 (26)
fastigheter som égs via dotterféretag samt delégs genom
andel i intresseféretag. Férteckning fér samtliga fastigheter
framgér under avsnitt - Férvaltning.

Vision

Att vara ett av Véstra Gétalands ledande bolag inom
fastighetsutveckling med fokus pd bostdder. Det sjélvklara
valet att kdpa frén, hyra av, samarbeta med och
investerai!

Affdrsidé
Med lokal férankring forvarva, utveckla och férvalta
bostadsfastigheter i omréden som véixer och utvecklas.

Finansiella maél

Balansomslutning pdé 1000 mkr
Soliditet p& 35 %

Marknad och uthyrning

Bostcider

Tapajos bostadsbesténd, inkl intresseféretag, omfattar 430
(279) lagenheter och ér fullt uthyrda. Ldgenheterna ér
beltigna i mycket attraktiva och véletablerade omréden i
centrala Goteborg med omnejd. Det réder stor efterfragan
pd bostéder i dessa omréden varfér det finns fortsatt goda
foérutsattningar fér en positiv utveckling av
bostadsmarknaden.

Var karnverksamhet dr att Idngsiktigt projektera framst
bostadsfastigheter séisom hyresrétter i strategiskt beléigna
omrdédet for ldngsiktig forvaltning, men éven bostadsrétter
béde via nyproduktion samt ombildning. Samtidigt vill vi att
Goteborg ska véixa och vara staden for alla som béde vill
hyra och éga sin bostad. En méngfald ar bra for staden
varfér Tapajos satsar pé utveckling av béde hyres- och
bostadsrétter under de kommande éren.
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Kommersiella lokaler

Tapajos kommersiella fastigheter ér val beléignai centrala
Goéteborg med omnejd och omfattar drygt 22 652 (20 486)
kvm. En fortsatt kraftig befolkningstillvéxt samt satsning av
Goteborgs kommun pd infrastruktur skapar underlag for fler
arbetstillféllen och en ékad képkraft, vilket ger goda
framtidsutsikter for véra kommersiella fastigheter. Vokanser
har historiskt sett varit l&ga, vilket enbart péverkats pé
grund av ombyggnationer.

Intékter, kostnader och resultat
Koncernens intékter, kosthader och resultat under dret
redovisat nedanstéende siffror:

Hyresintdkterna fér 2021 uppgick till 27 463 (26126) tkr,en
nettodkning med ca 5 %. Hyresintdkterna har ékat genom
nyférvérv, utveckling samt en effekt av genomférda
hyresférhandlingar for béide bostéider och lokaler.

Fastighetskostnaderna uppgick till -6 274 (-5 385) tkr,
en nettookning med ca 14 %. Fler pagdende projekt ¢n
tidigare i befintliga férvaltningsfastigheter.

Driftsnettot uppgick till 21190 (20 740) tkr.

Arets avskrivningar uppgick till 5 692 (6 T15) tkr.
Projektrérelsen uppgick till 28 199 (54 781) tkr.

Resultat frén évrigt dgande uppgick till 1776 (-308) tkr.

Koncernens finansnetto uppgick till -8 198 (-8 387) tkr.
Tapajos har péverkats positivt till foljd av fortsatt I&ga
marknadsréintor och I&ga snittréntorna.

Koncernens resultat efter finansiella poster exkl.
avskrivningar uppgick till 28 477 (54 135) tkr.

Likviditet, kassafléde och finansiering

Koncernens likviditet uppgick pé balansdagen till 59 860
(14 361) tkr. Arets forbéttrade kassaflode péverkas framst av
forbattrat rérelsekapital samt nyuppléning. Ldnestrukturen
med kapitalbindning understigande ett &r kommer
refinansieras i takt med forfall.

Koncernens fler@rsjamforelse inklintresseféretag

2021
Eastighetsrelaterade Nyckeltal
Hyresintdkter, kr 34 430 886
Driftsnetto, kr 25998 601
Overskottsgrad, % 755
Férvaltningsresultat, kr 1789 898
Férvaltnin i i
marl?nodsszfrf:f:} et 762160 706
Foérvaltningsfastigheter, kr 598 901525
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter, kr 43 965 954
Fi iella Nvckeltal
Balansomslutning till marknadsvérde , kr 941096 709
Justerat resultat, kr 66 720 096
Justerad soliditet, % 359
Beldningsgrad, % 574
Beléningsgrad - Férvaltningsfastigheter, % 59,0
Beléningsgrad - Exploateringsfastigheter, % 439
Kassalikviditet, % 286
Rantetdlighet, % 55
Réntetdckningsgrad, ggr 48
Totalavkastning pé EK, % 22]
Koncernens flerarsjamforelse

2021
Hyresintdkter, kr 27 463 944
Férvaltningsresultat, kr 12152 021
Soliditet, % 28]

Definitioner av nyckeltal beskrivs i avsnitt - Noter

Investeringar

Under dret har Topaijos investerat totalt 166 931(333 436) tkr
i fastigheter, bostadsréitter och inventarier samt flertalet
byggrdétter vilket ger framtida vinster i projekt, men drar ner
drets totalavkastningen. Se beskrivning av investeringarna
i avsnitt - Transaktioner.

Marknadsvadrde fastigheter

Fastigheterna redovisas i balansrékningen till
anskaffningsvarde minskat med avskrivhingar och
nedskrivningar. Fastigheternas, inkl intresseféretag, internt
beréknade marknadsvérde uppg@r till 762 161 (614 904) tkr.
Okningen om 147 257 tkr avser investeringar och skapade
vardeforéndringar under dret. Det berdknade
marknadsvdrdet éverstiger vasentligt det redovisade
vérdet i balansrékningen.

2020 2019 2018
31047 815 2405612 16 823 307
23 966 317 17928 640 1073 503
772 75 66
1n931962 1241161 4637823
614 904 412 511055 041 244777 945
495 61185 398 736 703 217 719 500
41578 164 3162818 27753 41
778 709 691 633 432 807 42714102
90 019 297 47 440 824 27 682 404
347 29 28

643 66 66

639 65 66

68] 53 78

1474 143 140

6.6 6 5

6.6 38 -

398 29 29

2020 2019 2018
26125 956 22 469 095 16 823 307
9831064 10 118 950 4637823
264 196 22]

Marknadsvérdet beréknas enligt avkastningsvdérdering,
vilket innebdr att varje fastighets driftsnetto divideras med
avkastningskravet for respektive fastighet. Olika
avkastningskrav har anvdénts for olika typer av fastigheter
(2550 %- 7,75 %). Skillnaden mellan fastigheternas
marknadsvérde och det bokférda vérdet, dvervérdet, fore
uppskjuten skatt, uppgér till 163 259 (M9 293) tkr.

For att kvalitetssékra vérderingen har 19 fastigheter
externvdrderats under 2020-2021, v&rdemdssigt
motsvarande 63 % av bostads- och kommersiella
fastigheter. Den externa vérderingen ligger val i nivé med
Tapajos interna vérdering.

Beldningsgrad i forhdllande till fastigheternas
marknadsvérde uppgar per 202+12-31till 575 (64,:3) %.
Justerad soliditet uppgér vid 2021-12-31till 358 (347) %.



Mdjlighet ochrisker

Tapajos har ett fastighetsbestdnd med attraktiva légen i det
véxande Géteborg, kombinerat med en bra férdelning av
hyresintdkterna pd bostdder respektive kommersiella
lokaler samt en hég uthyrningsgrad gér att Tapajos riskprofil
ar 1&g.

En procentenhets foéréindring av bostadsbesténdets
hyresintékter motsvarar vid érsskiftet cirka 189 (182) tkr och
det kommersiella besténdet motsvarar en intéktsforéindring
om cirka 85 (79) tkr pd heldrsbasis.

Finanspolicy

Det 6vergripande méilet for Tapajos
finansieringsverksamhet dér att sékerstdlla en l&ngsiktig
stabil kapitalstruktur samt att uppnd bdsta mojliga
finansnetto inom givna riskramar. Den finansiella
verksamheten i Tapajos bedrivs darfér i enlighet med

interna finanspolicyn.

Finansieringsrisk

Utfall 31 dec 2021

Baléningsgrad: Moximalt 70 % 574%
Tapajos arbetar aktivt med kostnadsuppféljning och Kapitalbindning: Minst 3 ar gar
optimering av fastigheternas driftskostnader. Fastigheterna Kapitalbindning forfall
har god standard och underhélls vél. En procentenhets 12 mén: Maximalt 70 % 68%
foréindring av drifts- och underhéliskostnaderna motsvarar
cirka 63 (54) tkr. Réinterisk
Rantetdckningsgrad: Minst 2,0 ggr 4.8 ggr
Samtliga Tapajos fastigheter ér fullvérdesférsékrade. Rantetdlighet: Minst 5 % 55%
) o ) ) Réntebindning: Mellan1-5 ér 18r
Projektrérelsen dr enbart inriktad mot utveckling av Tapajos
befintliga fastigheter och byggrétter. Réntebindning forfall
Marknadsundersdkningar genomférs i ett tidigt skede innan 12 mén: Maximailt 90 % 88%
projektstart vilket minskar risken for osélda respektive
outhyrda bostéder. Valutarisk
Valutaexponering: 0 % av EK 0%
Tapajos finanspolicy provas Arligen av styrelsen.
Finanspolicyn syftar till att begréinsa bolagets finansiella
risker, sésom rante-, likviditets- och refinansieringsrisk. For
att minimera refinansieringsrisken tillémpas férdelning
mellan antalet I&ngivare samt forfallostrukturen i
I&neportfoljen.
Koncernens fordandringar i eget kapital
Aktiekapital Ovrigt Annateget  Innehav utan Summa eget
tillskjutet kapital inkl  besttmmande kapital
kapital drets resultat inflytande
Belopp vid drets ingéing 100 000 0 147 901106 522 330 148 523 436
Transcktioner med innehavare utan
. . 1759 083 2187 484 3 946 567
bestdmmande inflytande
Omstrukturering -144 270 -144 270
Utdelning till aktiedgare -3 000000 -40 000 -3 040 000
Arets vinst 24209 584 310 943 24520527
Belopp vid drets utgéng 100 000 o 170 725 503 2980757 173 806 260

Vasentliga héndelser under rékenskapséret
Viruset Covid-19 hade fortsatt stor negativ paverkan pé
séval manniskor samt flertalet segment i néringslivet. Vid
uppfoljning av effekterna fréin Covid-19 har koncernen inte
haft néigon markant péverkan pé varken resultat eller
kassaflode.
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Férvantningar avseende framtida verksamheten
Tapajos raknar med att bibehdlla en hég uthyrningsgrad
bdde i bostads- och i det kommersiella besténdet.
Omfattande investeringar i befintliga och nya besténd
under de ndrmaste éren gor att Tapaojos driftsnetto
berdknas fortsétta att dka. Rantekostnaderna férvantas

vara fortsatt I&ga.

Moderbolagets flerarsjimforelse

2021 2020 2019 2018 2017
Hyresintakter, kr 009 341 959 446 944 230 913 223 864 051
Res. efter finansiella poster, kr 40 421919 3 818 339 2173 237 7255 532 24 605 060
Balansomslutning, kr 185174160 1564 287791 123196 377 95 056 009 90 962 490
Soliditet, % 74 62 7 73 77
Definitioner av nyckeltal beskrivs i avsnitt - Noter
Moderbolaget férandringar i eget kapital
Aktiekapital Ovrigtbundet  Ovrigtfritt  Aretsresultat Summa fritt
eget kapital  eget kapital eget kapital
Belopp vid drets ingéng 100 000 0 84 697 496 10294 629 94 992125
Resultatdisp. enl. beslut av arsstamma: 10 294 629 -10 294 629 0
Utdelning till aktiedgare -3 000 000 -3 000000
Arets vinst 45 253 253 45 253 253
Belopp vid érets utgéing 100 000 0 91992 125 45 253 253 137 245 378
Resultatdis position Férslag till beslut om vinstutdelning
Styrelsen féreslér att utdelning lédmnas med 3 000 000 kr,
Forslag till disposition av bolagets vinst vilket motsvarar 3 750 kr per aktie. Styrelsen foreslér att
utbetalning av utdelningen skall ske i omedelbar anslutning
o A till rsstémman.
Till drsstémmans férfogande stér
balanserad vinst 91992125 Styrelsen anser att den féreslagna vinstutdelningen ér
drets vinst 45253 253 forsvarlig med hénsyn till de krav som verksamhetens art,
137 245 378 omfattning och risker stéiller pé storleken av det egna
Styrelsen foreslar att kapitalet samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
till aktiedgare utdelas 3000000 stalining i ovrigt
i akning & 5 134245 378 . .
I ny rakning overfores —_— Yttrandet ska ses mot bakgrund av den information som
137 245 378

4

framgédr av drsredovisningen. Féretagsledningen planerar
inga vasentliga forandringar av befintlig verksamhet sé
som vésentliga investeringar, forsdljningar eller avveckling.

Hansyn har dven tagits till de krav som
koncernverksamhetens art, omfattning och risker stdller p&
koncernens egna kapital samt till koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Betraffande bolagets resultat och stélining i dvrigt hénvisas
till efterféljonde resultat- och balansrékningar med
tillhérande noter.



KONCERNENS RESULTATRAKNING KONCERNENS BALANSRAKNING

2021-01-01 2020-01-01 TILLGANGAR Not 2021-12-31 2020-12-31
Not -2021-12-31 -2020-12-31
Anlaggningstillgangar
Rérelsens intdékter m.m.
Hyresintakter 3 = 26125956 Materiella anléggningstillgéngar 14
Ovriga rorelseintdkter BT IR 227470 Forvaltningsfastigheter n 436 614 689 444 885 291
29937713 28 400 666 . .
Exploateringsfastigheter 12 62 717 524 17139 760
Inventarier, verktyg och installationer 13 1060 288 1510 322
Rérelsens kostnader NI 63 535 373
Driftskostnader -5 21510 -4 510 038 5 501 463 535 37
Reparation och underhdill -1058 796 -875129 L P,
Svriga externa kostnader ~10 045 519 -9 006786 Finansiella anléggningstillgangar
Personalkostnader 5 -6 918 336 -5 959 455 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 4,16 25330 615 15 925 742
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar 113 -5691999 -615 087 Agurlntresse.n I. 6\”'9}0 foretag . v Ve 72 1206140
Resultat férsaljning koncernféretag/forvaltningsfastigheter 28199 624 54781040 Andralangfristiga vardepappersinnehav 18 0 3895000
~730136 28 314 545 Fordringar hos intresseféretag och gemensamt stryda féretag 5723104 0
Uppskjuten skattefordran 10 6 519 212 5822 330
Rérelseresultat 29 207 577 56 715 211 38771670 26849 212
Resultat frén finansiella poster Summa anléggningstillgéngar 539164171 490 384 585
Resultat frén andelar i intresseféretag och gemensamt styrda
) 4 1746180 -460 41 . . . 3
foretag Omsattningstillgangar
Res‘gltat.fron _ovro|gc| vardepapper och fordringar som ér 20 608 199 960
anlaggningstillgédngar . .
S . A . Kortfristiga fordringar
Resultat frdn dvriga féretag som det finns ett dgarintresse i 0 22637 )
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 6 719 001 343 612 KundTordrlngqr- i i Uogtes) 164401
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -8 917 418 -8730 361 Fordringar hos intresseféretag och gemensamt stryda foretag 10 540 251 21292 883
-6 422 629 -8 694 563 Aktuell skattefordran 0 16 673
Ovriga fordringar 5 659 159 34399 564
Resultat efter finansiella poster 22784948 48 020 648 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1423 258 1297976
19 399 697 58 751107
Skatt pd drets resultat 9,10 1735 580 554 880
Kassa och bank
Arets resultat 24520527 48 575 528 Kassa och bank 59 860 822 14 361194
59 860 822 14 361194
Hanforligt till
Moderféretagets égare 24209 584 48 620 917 Summa omséttningstillgéngar 79 260 519 73112 301
Minoritetsintresse 310 943 -45 390
SUMMATILLGANGAR 618 424 690 563 496 886
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KONCERNENS KASSAFLODESANAALYS

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Annat eget kapital inklusive drets resultat 170 725 503 147 901104
Eget kapital hénférligt till moderféretagets aktiedgare 170 825 503 148 001104
Innehav utan bestdmmande inflytande 2980757 522 330
Summa eget kapital 173 806 260 148 523 434
Avsdttningar

Uppskjuten skatt 10 3 055 250 3750902
Ovriga avsdattningar 19 500 000 3200000
Summa avsdéittningar 3 555250 6 950 902
Léangfristiga skulder 20

Skulder till kreditinstitut - Forvaltningsfastigheter 94 088137 75712 283
Skulder till kreditinstitut - Exploateringsfastigheter 29509 790 0
Skuld till intresseféretag och gemensamt styrda féretag 5496 424 0
Ovriga skulder 35 686 803 45 362 285
summa léngfristiga skulder 164 781154 121074 568
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - Forvaltningsfastigheter 20 250199 209 255268 842
Forskott fréin kunder 5346 225 1896 455
Leverantérsskulder 7562 435 6263 476
Skuld till intresseféretag och gemensamt styrda féretag 242 041 6137 379
Aktuell skatteskuld 746 969 595 661
Ovriga skulder 10 857 096 15 007 586
Upplupna kostnader & férutbetalda intékter 1328 051 1778 584
Summa kortfristiga skulder 276 282 026 286 947983
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 618 424 690 563 496 887
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Not 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 29207578 56 715 21
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 23 -22 507 626 -45 465 953
Erhéllen ranta mm. 1155 271 343 612
Erlagd rénta -8 917 418 -8730 361
Betald inkomstskatt 61027 927302
Kft.ﬁsaﬂ?de fran c.l.en Iopuntile verksamheten fére _451168 3789 8N
féréindringar av rérelsekapital
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/ékning(-) av kundfordringar -133 018 -1161543
Minskning(+)/ékning(-) av fordringar 33 644 651 -33171263
Minskning(-)/okning(+) av leverantérsskulder 1298 959 2129741
Minskning(-)/okning(+) av kortfristiga skulder -7 046 591 -12 587 566
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 27 312 833 -41000 820
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anléggningstillgéngar 12 -40 447 900 -95 897 875
Forsdljning av materiella anléggningstillgéingar 2 0 0
Férvarv av andelar i koncernféretag m -106 150 000 -225120 000
Forsdljning av andelar i koncernféretag m 131003 790 361106 120
Férvarv av andelar i intresseféretag 16 -5798 448 -8523 594
Forsaljning av andelar i intresseféretag 16 0 4900
Foérvarv av égarintressen i évriga féretag 7 -4 800 0
Forsdljning av égarintressen i évriga féretag 7 12 200 0
Forvarv av langfristiga vardepapper 18 -4 530000 -3 895000
Forsdljning av langfristiga vérdepapper 18 8505 000 10 434 960
Kassafléde fran investeringsverksamheten -17 410158 38109 511
Finansieringsverksamheten
Upptagna léngfristiga lén 142 866 764 230 449 555
Amortering l&ngfristiga léin -104 229 81 -227 991400
Utbetald utdelning -3 040 000 -3 065000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 35596 953 -606 845
Arets kassaflode 45 499 628 -3 498154
Likvida medel vid drets borjon 14 361195 17 859 349
Likvida medel vid drets slut 59 860 823 14 361195

45



MODERBOLAGETS RESULTRAKNING MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2021-01-01 2020-01-01 TILLGANGAR Not 2021-12-31 2020-12-31
Not -2021-12-31 -2020-12-31
Anlaggningstillgangar
Rorelsens intéikter m.m.
Hyresintdkter 3 983102 959 446 Materiella anléggningstillgangar 14
Ovriga rérelseintdkter 16 239 0 Foérvaltningsfastigheter m 6 532 477 6596 493
999 341 959 446 Inventarier, verktyg och installationer 13 100 000 100 000
6 632 477 6 696 493
Rérelsens kostnader
Driftskostnader -137 923 -4 906 Finansiella anléggningstillgéngar
Reparation och underhdilll -1606 -269 038 Andelar i koncernféretag 15 375 000 400 001
Ovriga externa kostnader -557 575 -972 252 Andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 16 12 022 500 8022 500
Personalkostnader 5 -3372730 -3 612 650 Fordringar hos koncernféretag 110 000 000 0
Avskrivningar av moateriella anldggningstillgéingar m13 -64 016 -64 016 122 397 500 8 422 501
-4133 850 -5032 862
Summa anlédggningstillgangar 129 029 977 15118 994
Rorelseresultat -3134 509 -4 073 416

Omsattningstillgangar

Resultat fran finansiella poster

Resultat frén andelar i koncernféretag 8 45239 824 10 281759 Kortfristiga fordringar
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 6 1560 275 191034 Kundfordringar 38999 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -3243 67 -2 581038 Fordringar hos koncernféretag 48 081570 132 740101
43 556 428 7 891755 Fordringar hos intresseféretag och gemensamt stryda féretag 7 435 334 5842 058
Ovriga fordringar 0 0
Resultat efter finansiella poster 40 421919 3818339 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 523 004 205 075
56 078 907 138787 234
Bokslutsdispositioner
Foréindring av dvriga obeskattade reserver 4831334 7572 067 Kassa och bank
4831334 7 572 067 Kassa och bank 65276 381563
65 276 381563
Resultat fére skatt 45253 253 11390 406
Summa omséttningstillgéngar 56 144183 139 168 797
Skatt pd drets resultat 9,10 0 -1095 777 .
SUMMATILLGANGAR 185174160 154 287 791
Arets resultat 45253 253 10 294 629
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
100 000 100 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 91992 125 84 697 495
Arets resultat 45253 253 10 294 629
137 245 378 94992124
Summa eget kapital 137 345 378 95 092 124
Avsdittningar
Uppskjuten skatt 10 1084 064 1084 064
Summa avsdattningar 1084 064 1084 064
Léangfristiga skulder 20
Skulder till kreditinstitut - Férvaltningsfastigheter 541685 1297918
Ovriga skulder 34579 081 34271339
Summa langfristiga skulder 35120766 35569 257
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - Forvaltningsfastigheter 20 1232233 1724 000
Forskott fréin kunder 38999 0
Skulder till koncernféretag 0 10295178
Skuld till intresseféretag och gemensamt styrda féretag 0 0
Aktuella skatteskulder 73 373 57 475
Ovriga skulder 52 582 155 860
Upplupna kosthader & forutbetalda intékter 226765 300 833
Summa kortfristiga skulder 11 623 952 22 542 346
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 185174160 154 287 791
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NOTER

Not1 Redovisnings-och virderingsprinciper

Arsredovisningen och koncermredovisningen ér uppréttad i enlighet med érsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens alldmna réd BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncemredovisning (k3).

Koncernredovisning

Dotterféretag dr féretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer én 50 % av rostetalet eller pd annat
satt har ett bestdmmande inflytande.

Koncernens bokslut ér uppréttat enligt forvérvsmetoden,

vilket innebdr att dotterbolagens egna kapital vid férvérvet,

faststallt som skillnaden mellan tillgéingarnas och
skuldernas verkliga vérden, elimineras i sin helhet. |
koncernens egna kapital ingér hdrigenom endast den del
av dotterbolagens egna kapital som tillkommit efter
férvérvet. Internvinster inom koncernen elimineras.

Vid olika vérdering av tillgéngar och skulder pd koncern-
och bolagsnivé beaktas skatteeffekten, vilken redovisas
som uppskjuten skattefordran respektive uppskjuten
skatteskuld.

Intékter
Hyresintdkter frén uthyrning redovisas linjért dver
leasingperioden. Hyresrabatter i samband med Covid-19

pandemin har tagits direkt i resultatrékningen, BENAR 2020:1.

Intdékt vid forsdljning av fastighet redovisas i samband med
att risker och forméner som forknippas med éiganderdtten
overgar till kdparen, vilket normalt sker i saomband med
tilltrédesdagen. Intékterna redovisas netto exklusive
mervdrdesskatt.

Intékter vid férséljning av bostadsrétter redovisas i
samband med att bostaden déverlémnats till kdparen.

Ovriga rérelseintékter redovisas i den period tjdinsterna
utforts.

Finansiella kostnader

Rantekosthader redovisas i den period till vilken de hénfér
sig. Vid stérre ny- och ombyggnationer aktiveras
réintekostnader i koncernen under projektperioden.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall
betalaos eller erhéllas avseende aktuellt dr, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt samt foréindringar i
uppskjuten skatt. Vérdering av samtliga skatteskulder/-
fordringar sker till nominella belopp och gérs enligt
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de skatteregler och skattesatser som ér beslutade eller som
ar aviserade och med stor sékerhet kommer att faststallas.

Uppskjutna skattefordringar pé grund av underskottsavdrag
vérderas i balansréikningen om de bedéms kunna utnyttjas
inom de ndrmaste dren.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden
pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan
redovisade och skattemdssiga varden pé tillgéngar och
skulder.

Materiella anléggningstillgéngar
Fastigheter

Fastigheter redovisas till anskaffningskostnad. Vid ny-, till-
och ombyggnad aktiveras direkta kostnader samt indirekta
kostnader fér projektledning m m. Réintekostnader under
byggtiden aktiveras i koncernredovisningen fér stérre
projekt. Specifika hyresgdstanpassningar, som hyresgésten
betalar via ett hyrestilléigg, aktiveras och skrivs av under
hyreskontraktens [6ptid.

Avskrivningar

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till
anskaffningsvérde minskat med avskrivnhingar.
Avskrivningar gérs systematiskt dver den bedémda
nyttjandetiden. Avskrivningar utéver plan redovisas som
bokslutsdispositioner. Fastigheter redovisas till
anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar, enligt komponentansats.

Tillimpade avskrivningsplaner: Nyttjandeperiod:
Mark -
Markanléiggning 20 ér
Byggnads och markinventarier 10-20 &r
Stomme 120 &r
Tak 40 ér
Fasad 50 &r
Inre ytskikt 25 ér
Installationer 30dr
Inventarier 5 &r



Nedskrivningar

Om en materiell anléiggningstillgéing varaktigt har minskat i
vdrde sker en berdkning av tillgéngens &tervinningsvérde.
Atervinningsvérdet ér det hégsta av
nettoférsdljningsvérdet och nyttjandevdrdet. Om det
berdknade étervinningsvdrdet understiger det redovisade
vdrdet gors en nedskrivning till tillgéingens
&tervinningsvdrde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglernaii
K3 kapitel 1, vilket innebdr att vérdering sker utifréin
anskaffningsvérde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrékningen inkluderar andra langfristiga fordringoarr,
kundfordringar och évriga fordringar, leverantérsskulder
och l&neskulder. Instrumenten redovisas i balansrakningen
ndr négot féretag i koncernen blir part i instrumentets
avtalsmassiga villkor.

Finansiella tillgéngar tas bort frén balansrdkningen ndr
rétten att erhdlla kassafldden fréin instrumentet har I6pt ut
eller dverfdrts och koncernen har éverfort i stort sett alla
risker och férméner som ér forknippade med éiganderdéitten.

Finansiella skulder tas bort frén balansrdkningen nér
forpliktelserna har reglerats eller pd& annat satt upphort.

Kundfordringar och évriga fordringar

Fordringar redovisas som omsdttningstillgéingar, med
undantag for poster med forfallodag mer ¢én 12 ménader
efter balansdagen, vilka klassificeras som
anléggningstillgéngar. Fordringar tas upp till det belopp som
foérvantas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedémda
osdkra fordringar. Fordringar som ér réntefria eller som
I6per med rénta som avviker frdn marknadsréntan och har
en |optid 6verstigande 12 mdanader, redovisas till ett
diskonterat nuvérde och redovisas som rénteintdkt i
resultatrékninaen.

L&neskulder och leverantdrsskulder

Léneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter
avdrag for transaktionskostnhader (upplupet
anskaffningsvérde). Skiljer sig det redovisade beloppet frén
det belopp som ska éterbetalas vid férfallotidpunkten
periodiseras mellanskillnaden som réintekostnad éver
I&nets I6ptid med hjélp av instrumentets effektivranta.
Harigenom éverensstammer vid férfallotidpunkten det
redovisade beloppet och det belopp som ska dterbetalas.

Kortfristiga leverantérsskulder redovisas till
anskaffningsvdérde.

Exploateringsfastigheter
Exploateringsfastigheter belastas med direkta kostnader
samt indirekta kostnader for projektledning m m.
Bostadsprojekt for forséljning redovisas i balansrékningen
till anskaffningsvdrde och redovisas som en kostnad i
resultatrékningen nér kunden har tilltréitt Idgenheten.
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Avsdttningar

Avsgttning redovisas nér det finns en legal eller informell
forpliktelse och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan
gbras. Som avsdttning redovisas det belopp som kan krévas
for att reglera férpliktelsen. Redovisade avséttningar utgors
av avséttning fér uppskjuten skatt, pensioner samt
garantiétaganden i samband med projekt.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga erséttningar i koncernen utgérs av 16n, sociala
avgifter, betald semester, betald sjukfrénvaro och bonus.
Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en
skuld dé det finns en legal eller informell forpliktelse ott
betala ut en erséttning.

Ersattningar efter avslutad anstélining
I koncernen férekommer endast avgiftsbestéimda
pensionsplaner.

| avgiftsbestéimda planer betalar féretaget faststéllda
avgifter till ett annat féretag och har inte ndgon legal eller
informell forpliktelse att betala négot ytterligare éven om
det andra foéretaget inte kan uppfylla sitt dtagande.
Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de
anstdlldas pensionsberdttigande tjéinster utforts.

Ersattningar vid uppségning

Erséttningar vid uppséigning utgér dé négot foretag inom
koncernen beslutar att avsluta en anstdlining fére den
normala tidpunkten for anstdliningens upphoérande eller dé
en anstdlld accepterar ett erbjudande om frivillig avgdng i
utbyte mot sédan erséttning.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen upprdttas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som
medfoért in- eller utbetalningar. Som likvida medel
klassificeras kassa- och banktillgodohavanden samt
kortfristiga finansiella placeringar.

Redovisningsprinciper — Moderféretaget
Moderbolagets redovisningsprinciper éverensstémmer
med koncernens redovisningsprinciper med nedan
skillnader.

Koncernbidrag
Erhélina och Iémnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.

Andelar i koncernféretag
Andelar i koncernféretag redovisas till anskaffningsvérde
med avdrag fér eventuella nedskrivningar.

Definition av nyckeltal

Hyresintékter
Redovisade hyresintdkter.

Driftsnetto
Redovisade hyresintdkter efter avdrag for driftskostnader.

Overskottsgrad
Driftnetto i procent av hyresintékterna.

Forvaltningsresultat
Redovisat driftnetto med tilltigg fér 30 % av férvaltnings-
och administrationskostnader samt finansnetto.

Férvaltningsfastigheter till marknadsviérde
Marknadsmdéissigt varde pd totala fastighetsbesténdet.

Balansomslutning till marknadsvérde
Redovisade totala tillgéngar med tillagg for dvervarde i
férvaltningsfastigheter.

Justerat resultot
Resultat efter finansiella poster med tilléigg fér orealiserade
dvervarden i férvaltningsfastigheter.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Justerad Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Belaningsgrad

Redovisade réntebdrande skulder efter avdrag for likvida
medel i relation till koncernens marknadsvérden i
forvaltningsfastigheter, péigéende bostadsréttsproduktioner
och exploateringsfastigheter.

Beléningsgrad - Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheters redovisade réntebdrande skulder
efter avdrag foér likvida medel i relation till koncernens
marknadsvérden i férvaltningsfastigheter.

Beléningsgrad - Exploateringsfastigheter

Péagdende bostadsrattsproduktioner och
exploateringsfastigheters redovisade réntebdrande skulder
i relation till koncernens pagdende
bostadsréttsproduktioner och exploateringsfastigheter.

Kassalikviditet

Omsdattningstillgéngar i procent av kortfristiga skulder
exklusive investeringsstod.
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Réintetdlighet
Redovisat driftnetto i forhéillande till
forvaltningsfastigheters réintebdrande skulder.

Réintetéickningsgrad
Arets vinst plus vérdeféréndringar forvaltningsfastigheter i
forhdllande till genomsnittligt eget kapital.

Totalavkastning pé EK

Resultat efter finansiella poster efter tilldgg for orealiserade
overvarde i férvaltningsfastigheter av genomsnittligt
justerat eget kapital.

Not2 Uppskattningaroch bedémningar

Tapajos gér uppskattningar och beddémningar om
framtiden. De uppskattningar fér redovisningséindamal som
blir féljden av dessa kan komma att variera mot det
verkliga resultatet. De uppskatthingar och antaganden som
innebdr en betydande risk fér vésentliga justeringor i
redovisade vérden for tillgéingar och skulder under
nastkommande &r behandlas i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pd fastigheter

Foretaget undersoker varje ér om négot
nedskrivningsbehov féreligger for fastigheter. De gjorda
bedémningarna paverkar det redovisade vérdet i
balansrékningen och avskrivningar i resultatrékningen.
Féretagets beddmning per 202112-31 ér att inga fastigheter
har nedskrivhingsbehov.

Vardering av fastigheter

Fastigheternas marknadsvérde har beréknats enligt en
avkastningsvérdering, vilket innebdr att varje fastighets
driftsnetto divideras med avkastningskravet fér respektive
fastighet. Olika avkastningskrav har anvénts for olika typer
av fastigheter (25% — 7,75 %).

Vdrdering av exploateringsfastigheter

Pégdende nyproduktion och ombyggnationer vérderas till
nedlagda kostnader. Beddmningen &r att det inte féreligger
ndgot nedskrivningsbehov.

Tvister

Pégdende tvister som Tapajos-koncernen ér involverad i ér
utgdéngen av naturliga skdl oviss. Féretagsledningens
beddmning ¢r att motparter inte bér vinna framgdng med
négon vasentlig del av sitt yrkande. Bedémningen delas av
bolagets anlitade advokater.



Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not7

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Hyresintdkter Koncemen
2021 2020
Bostadsfastigheter 18 948 768 18188 668
Kontors- och affdrsfastigheter 8301040 7937288
Industri- lager- och logistikfastigheter 214136 0
Totala hyresintékter 27 463 944 26125956
Bostadsfastigheter inkl intressebolag 22732121 18 303 904
Kontors- och afférsfastigheter inkl intressebolag 8301040 8151174
Industri- | - och logistikfastigheter inkl
_n ustri- lager- och logistikfastigheter in 3307795 4502 738
intressebolag
Totala hyresintékter inkl intresseféretag 34430886 31047 815
Resultat frén andelari Koncemen
intresseforetag 2021 2020
Foérvaltningsresultat 4766 571 1062 649
Avskrivningar -3120 447 -1360 866
Skatt 100 055 -162 194
Resultat fréin intresseforetag 1746180 -460 41
Medelantal anstéllda Koncemen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Medelantal anstéilida
Medelantal anstdllda har varit 10 9 5 5
Ovriga rénteintékter och liknande Koncemen Moderbolaget
resultatposter 2021 2020 2021 2020
Ranteintdkter 719 001 343 612 207 275 17184
Rénteintdkter, dotterbolag 0 0 1353 000 173 850
Summa 719 001 343 612 1560 275 191034
Réntekostnader och liknande Koncemen Moderbolaget
resultatposter 2021 2020 2021 2020
Réntekostnader -8 917 418 -8730 361 -324367 -2581038
Réntekostnader, dotterbolag 0 0 0 0
Summa -8 917 418 -8730 361 -3 243 671 -2 581038
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Resultat fran andelari Moderbolaget
koncernféretag 2021 2020
Anteciperad utdelning 45000 000 59 550 000
Vinst fréin andelar i koncernféretag 239 824 0
Nedskrivhing andelar i koncernféretag 0 -49 268 241
Summa 45239 824 10 281759
Skatt pa arets resultat Koncemen Moderbolaget
2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt 55 231 -253 572 -n713
Uppskjuten skatt 1680 349 950787 0 -1084 064
Skatt pé arets resultat 1735 580 697 215 0 -1095 777
Uppskjuten skatt Koncemen
2021-12-31 2020-12-31
Obeskattade reserver 1289 606 1084 064
Hanforllg"tlll‘ sk|I|r1c1den rrlellan.bokfordo och 1765 644 2 666 838
skattemdssiga vérden pd fastigheterna
Uppskjuten skatteskuld 3055250 3750902
Underskottsavdrag 6 519 212 5822 330
Uppskjuten skattefordran 6 519 212 5822 330
Forvaltningsfastigheter Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 475 964 657 419192 707 7293 508 7293 508
Inkép 18336186 279 688 056 0 0
Férsaljningar/utrangeringar -N5075692 -238674244 0 0
Omklassificeringar 0 15758138 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 479 225151 475 964 657 7293 508 7293 508
Ingé&ende avskrivningar -31079366 -20456 004 -697 015 -632 999
Inkép -10 312 367 -11483 083 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 4001637 5397 857 0 0
Arets avskrivningar -5220365 -4 538136 -64 016 -64 016
Utgéende ackumulerade avskrivningar -42 610 461 -31079 366 -761031 -697 015
Utgéiende redovisat vérde 436 614690 444 885 291 6 532 477 6 596 493
Verkligt vérde férvaltningsfastigheter 762160 706 614 904 412

Véarderingar har frémst beréknats utav Newsec

for upply sningséindamal
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Not 12

Not13

Not 14

Exploateringsfastigheter

Ing&ende anskaffningsvdrde

Koncernen
2021-12-31 2020-12-31

17139 760 53 305 237

Inkép 47233 375 17139 760
Férsaljningar/utrangeringar -1655 61 -37 547099
Omklassificeringar 0 -15758138
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 62 717 524 17139 760
Utgdende redovisat vérde 62 717 524 17139 760
Inventarier, verktyg och installationer Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 5072 648 4 816 214 100 000 100 000
Inkép 56 139 256 434 0 0
Forsdljningar/utrangeringar 0 0 0 0
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 5128 787 5072 648 100 000 100 000
Ingéende avskrivningar -3 562 326 -3 099282 0 0
Inkép -34 539 0 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0 0 0
Arets avskrivningar -471634 -463 044 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 068 499 -3 562 326 o 0
Utgéende redovisat vérde 1060 288 1510 322 100 000 100 000
Totala bestandet Koncemen
2021-12-31 2020-12-31

Férvaltningsfastigheter
Exploateringsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

436 614 689 444 885 291
62 717 524 17139 760
1060 288 1510 322

Utgdende redovisat vérde

Foérvaltningsfastigheter inkl intressebolag
Exploateringsfastigheter inkl intressebolag

Inventarier, verktyg och installationer inkl
intressebolag

500392 501 463 535373

598 901525 495 61185
80 515 050 85484 822
1060 288 1570 838

Utgéende redovisat vérde inkl intressebolag

680476 863 582 666 844
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Not15 Andelarikoncernféretag

Not16

Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31
Féretag AntalfKap. Redovisat Redovisat
Organisationsnummer Sdite andel % véirde véirde
Tapajos Foérvaltnings AB 500 50 000 50 000
556975-5464 Goteborg 100%

Kville Holding AB 500 50 000 50 000
559029-4178 Goteborg 100%

Kville Holding 2 AB 500 50 000 50 000
559087-4227 Goteborg 100%

Kville Holding 3 AB 500 50 000 50 000
559154-4969 Goteborg 100%

Kville Holding 4 AB 500 50 000 50 000
559175-7439 Goteborg 100%

Kville Holding 5 AB 250 25000 25000
559250-6272 Goteborg 100%

Kville Holding 6 AB 250 25000 25000
559277-1595 Goteborg 100%

Kville Holding 7 AB 250 25000 0
559320-0578 Goteborg 100%

JSC Real Estate Consulting AB 500 0 1
556763-3986 Goteborg 100%

Tapajos Holding AB 500 50 000 50 000
559227-0705 Goteborg 100%

Goth Fastigheter i Véist AB 500 0 50 000
559053-3799 Goteborg 100%

Utgdende redovisat vérde 375000 400 001
Andelariintresseféretag och gemensamt styrda féretag

Koncemen 2021-12-31 2020-12-31
Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
Organisationsnummer Sdite andel % véirde véirde
Tofsvipegatans Fastighets AB 245 1758 597 0
556870-8860 Goteborg 49%

Rigo 90 AB 250 13 321910 6874228
559200-1369 Kungdélv 50%

Vastprojekt Ringén AB 225 2299965 485 498
559202-6339 Goteborg 45%

Planitia Férvaltnings AB 25000 6902Mm 7509144
559076-0962 Goteborg 50%

TAVA Fastigheter AB 500 1048 032 1056 872
559249-5294 Goteborg 50%

Utgdende redovisat vérde 25330615 15925742
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Not 17

Not 18

Not 19

Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31

Féretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat

Organisationsnummer Sdte andel % vérde vérde

Rigo 90 AB 250 12 000 000 8 000000

559200-1369 Kungdalv 50%

Véstprojekt Ringén AB 225 22500 22500

559202-6339 Géteborg 45%

Utgdende redovisat vérde 12 022 500 8 022 500

Agarintressen i vriga féretag

Koncemen 2021-12-31 2020-12-31

Foretag Koncemen Redovisat Redovisat

Organisationsnummer Séite andel % véirde véirde

Skillingens Samfallighet 24300 36 500

716434-8223 Géteborg 243%

Brf Béckebol Foéretagspark 1150 000 1150 000

769630-2350 Géteborg 2,78%

Utjordens Samfdaillighet 4800 0

7M7907-5135 Goteborg 480%

Battingen Samfdillighet 19 640 19 640

716444-4445 Géteborg 19,64%

Utgéende redovisat vérde 1198 740 1206140

Andra langfristiga Koncemen

va rdepqppersinnehqv 2021-12-31 2020-12-31

Ingéende anskaffningsvdrde 3 895000 10 785 000

Inkép 4530000 3 895 000

Férsaljningar/utrangeringar -8425000 -10 785 000

Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 0 3 895000

Utgéende redovisat vérde 0 3 895000

Avsattning for garantiatagande Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Garantiétagande 500 000 3200000 0 0

Utgéende redovisat resultat 500 000 3200000 [}

Tapdjos ger tvd érs garanti efter slutférda byggentreprenader. Avséttningen avser forvéntade framtida
garnatiansprdk baserat pd tidigare drs erfarenhet av nivén for garanatidtaganden.
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Not 20 Langfristiga skulder Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Amortering inom 2 till 5 ér 62 219156 45 483 737 24329198 22 662749
Amortering efter 5 ér 102 561998 75 590 801 10 791568 12 906 508
Utgéiende redovisat resultat 164781154 121074 538 35120766 35569 257

Not 21

Not 22

Not 23

Del av skulder till kreditinsitut som férfaller till betalning mindre &n ett ér efter balansdagen

L&n med formell kapitalbindning understigande ett ér redovisas som kortfristig skuld och uppgér till 250 199 209 kr.

Planerad amortering uppgar till 7 785 209 kr dé refinansiering planeras i takt med forfall.

Stallda sakerheter Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 366 353 820 333 351320 10 990 000 10 990 000
Féretagsinteckningar 33504246 0 0 0
Summia stéllda séikerheter 399 858 066 333 351320 10 990 000 10 990 000
Eventualforpliktelser Koncemen Moderbolaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensférbindelser 273730229 185492 425 611611 657 477 874754
Summa eventualférpliktelser 273730 229 185 492 425 611 611 657 477 874754
Justeringar for poster som inte ingar
. i’ Koncemen
i kassaflodet
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar 5691998 6115 087
Vinst vid férséljning av fastigheter/bolag -28199 624 -54 781040
Avsdattningar 0 3200000
Utgéende redovisat vérde -22 507626  -45 465953
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Not 21 Vdasentliga hdandelser efter rikkenskapsdrets slut
Koncernen har efter éret forvarvat fastigheterna Goteborg Kungsladugdrd 79:5 och séilt
fastigheterna Uddevalla Silentz 1och Kungélv Enebacken 1.

Vid uppféljning av effekterna frén Covid-19 har koncernen inte haft ndgon markant péverkan pé
varken resultat eller kassafléde.

Invasionen av Ukraina kan anstrdnga leveranskedjor pd byggmaterial vars pris skjutit i hdjden och
fortsatt kommmer att 6ka likasd svdarigheterna att f& tag pé materialet som behoévs. Koncernen har
noggrannt planerat infér framtida projekt.

Goteborg 2022-04-22

Emil Simon Camilo Adrian

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 22 april 2022
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Tapajos Fastighets AB, org.nr 556791-1929

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovisningen fér Tapajos Fastighets AB for ér 2021.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingdr pé sidorna 38-58 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stdlining per den 31 december 2021 och av dessas finansiella resultat och koncernens kassafléde for
dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ér forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. V&rt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i férhdllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillréickliga och éndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pé sidorna 2-37. Det &r styrelsen som har ansvaret fér denna andra information. Vért uttalande avseende
drsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information. | samband med vér revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vért ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och évervéga om
informationen i vaisentlig utstrackning ar oférenlig med darsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgdng beaktar vi éven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter. Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen och koncernredovisningen upprdttas och att de ger
en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven foér den interna kontroll som de bedémer
&r nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
bolagets och koncernens féormdga att fortsétta verksamheten. De upplyser, ndr sé dr tilléimpligt, om férhéallanden
som kan péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida d&rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
Idmna en revisionsberdattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hoég grad av sdkerhet, men ér
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas pdverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen finns pd
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av
revisionsberdttelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi éiven utfért en revision av styrelsens
forvaltning for Tapajos Fastighets AB for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

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 forndallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga och dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betr&ffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stdller pé storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeléigenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dar utformad s& att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart madl betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av séikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot
vasentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* pd ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mdl betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ér férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ér en hég grad av sdéikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ér
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ér en del av revisionsberdttelsen.

Goteborg den 22 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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