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Foretagsstruktur

ivar Kjellberg Fastighets AB ar ett helagt dotterbolag till ivar Kjellberg AB (556309-6170).

1 koncernen Ivar Kjeliberg AB ingar dven de heldgda bolagen Ivar Kjetlberg Byggnads AB, Ivar Kjellberg
Projekt AB samt [var Kjellberg Kungsbacka AB med intressebolaget Aranas AB.

Koncernen Ivar Kjellberg Fastighets AB bestar av de heldgda dotterbolaget MerVarden Hus 2 AB och
MerVérden Hus 1 AB samt dess dotterbolag Gbg Vasastaden 17-16 AB inklusive Kvarteret Lindens
Samfallighetsforening, Ivar Kjellberg Danska vagen 63 AB, Sandhem Hus 2 AB, Sandhem Hus 3 AB,

Ivar Kjellberg Ovre Sanatoriegatan AB och Ivar Kjellberg Lokaler AB inklusive KB Batsmanstorpet.

Ivar Kjellberg Fastighets AB ar darutdver komplementar i och moderforetag till 20 fastighetsdagande
kommanditbolag. Samtliga hyresfastigheter ar beldgna i Goteborgsomradet,

Affarsidé

Ivar Kjellberg Fastighets AB ska erbjuda och hyra ut kundanpassade bostader och lokaler i Goteborgs-
regionen. Vart rittesnore dr hog kvalitet i produkter och tjanster, Vart program ska ge goda och trygga

hem for de boende och kundnytta for lokalhyresgasterna.

Verksamheten
Koncernens totala omsattning uppgick under aret till 176 Mkr {167) och balansomslutningen var 2 024
Mkr (1 838). Total uthyrningsbar yta uppgér till cirka 106 000 kvm (104 000) och antalet bostads-

Var fastighetsforvaltning, exklusive extern forvaltning, omfattar vid arets slut 43 fastigheter i

Goteborg. Bostadsbestandet omfattar ca 89 000 kvm, ca 17 000 kvm kontor, butiker och férrad

samt ca 750 st garage- och parkeringsplatser. Totala hyresintakter uppgick ar 2023 till 176,3 Mkr (166,6).

Var verksamhet har bidragit med ett stort antal nya bostader i Goteborg. Engagemanget i den nya
stadsdelen Kvillebécken har for var del resulterat i 178 hyresratter och 121 bostadsratter. Dartill

kommer konvertering av lokaler och vindar till bostader. Var pagende nybyggnation i Ostra Kalltorp

kommer att tillféra ytterliggare 104 hyresritter. Vara egna pagaende planer fér utveckling och

upprustning av fastigheter kommer att bidra till att kontinuerligt forse marknaden med fler attraktiva
bostader.

Ivar Kjellberg Fastighets AB ingar sedan 1 januari 2020 i momsgrupp dar man &r kommittent,

Marknad

Vara fastigheter ar valbelagna i samlade forvaltningsenheter. Vara bostader och lokaler ar attraktiva

och skéts i en kvalitetsinriktad forvaltning. Fastigheterna dr alla av god standard och val underhallna.
Kundattraktiviteten méats varje ar och har under lang tid visat en hog niva. Matresultaten placerar

vart bolag bland de foretag som har de mest néjda hyresgasterna i hela landet enligt enkatunderstkningar
utférda genom AktivBo. Efterfragan pa bostdder ar stor. Vart bostadsbestand &r fullt uthyrt och lokal-

marknaden ar fortsatt stabil.
Var uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgick vid arsskiftet till 100 % i Goteborg.

Vi ser en fortsatt stor efterfragan pa bade hyresratter och kemmersiella lokaler i Goteborg.

Hallbarhetsredovisning
All var verksamhet bygger pé vara grundvarderingar. Det innebdr att hallbarhetsaspekterna ar en

naturlig del i férvaltning, nyproduktion och upprustning. Attvi rustar upp och ger vara hus ett mycket

langre liv samtidigt som vi pa olika satt (6pande forsoker ge vara hyresgaster verktyg for att agera
klimatsmart ar ett led i det arbetet. Ett annat exempel dr de energibesparande atgarder som &r
sarskilt 1 fokus i vara ny- och ombyggnadsprojekt.
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Andra viktiga aspekter av vart hallbarhetsarbete dr samhallsengagemanget, som hos oss har en lang
tradition. Vi arbetar aktivt i vara omraden for att skapa livskraftiga miljder for bade boende och

kan resurser fordelas bade klokt och strategiskt.

Tillsammans med vara medarbetare tar vi de kommande &ren ett stdrre grepp om héallbarhetsfragan
med de globala hallbarhetsmalen som utgangspunkt. Slutmatet ar ett hallbart arbetssatt som
genomsyrar hela verksamheten.

Framtid och utveckling

bra grund for en fortsatt god utveckling.

Vi ser med tillforsikt fram emot vara utmaningar i form av omfattande utvecklings-, underhalls- och
forbattringsatgarder i vart befintliga bestand samt slutférande av byggandet av hyresratter i Ostra
Kalltorp i Ostra Goteborg. Dessutom arbetar vi for att uttka och komplettera vart bostadsbestand
genom forvéry och foradling av vara fastigheter samt egen projektutveckling.

Koncernen har god stabilitet och likviditet och vi ser fram emot en intressant utveckling de narmaste
aren med en féryngrad och forstarkt organisation.

Mojligheter och risker

Forandringar pa marknaden och fordndringar av regelverk och kostnader kan ge effekter pa koncernens
resultatutveckling och pa varderingen av bolagets tillgangar och skulder. Hog inflation, hogre finanserings-
kostnader samt hdgre avkastningskrav ar variabler som kommer att paverka koncernen framover,
Koncernen star stark med lag justerad belaningsgrad och stora Svervarden i fastigheterna.

Vi ser inga betydande risker eller osakerhetsmoment som kan paverka koncernens resultat vasentligt.
Hyrorna ar koncernens stdrsta intdktspost och utgdr darmed grunden for saval marknadsvarde som
resultat. Bostadshyrorna faststélls genom forhandlingar med Hyresgastforeningen och paverkas.inte av

kortsiktiga forandringar pa marknaden. Vakansgraden for kommersiella lokaler beddms inte 6ka
fran nuvarande niva. Risknivan for kommersiella lokaler ar begriansad genom hyresavtalens olika
loptider och att hyresgasterna representerar olika branscher.

Fastigheterna dr 16pande val underhallna, men vi ser ett kommande behov av moderniseringar.

Valutarisk foreligger ej och en eventuell ranteuppgang paverkar endast en del av var laneportfélj,
genom att koncernen har ingatt avtal om rantederivat, i enlighet med var finanspolicy.

Samtliga vara fastigheter ar fullvardesforsakrade.
For ytterligare information om risker se-not 2.

Koncernens hyresintakter for 2023 uppgick titl 176,3 Mkr (166,6). Kostnaderna for drift, forvaltning,

underhall och lokalanpassningar m m utgjorde totalt 68,5 Mkr (60,2) vilket betyder att periodens
driftsnetto uppgick titl 107,9 Mkr (106,4).. Rorelseresultatet uppgick till 52,8 Mkr (57,7} och

eventuella nedskrivningar.
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Femarsoversikt och nyckeltal, koncernen

Mkr

2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 176,3 166,6 163,5 160,0 156,8
Driftsnetto 107,9 106,4 105,2 107,3 108,6
Resultat efter

finansiella poster 32,8 43,7 68,1 33,0 24,3
Balansomslutning 2.024,7 1837,7 1 780,5 1 669,6 1 584,7
Marknadsvarde,

fastigheter 4.236 4 264 4515 4243 4 020
Justerad soliditet 59,1%. 61,3% 63,7% 63,4% 62,8%
Justerad belanings-

grad 29,1% 24,9% 22,4% 22,7% 23,2%

Nyckeltalsefinitioner framgar av not 1.

Investeringar
Vi beddmer koncernens fastighetsbestand som val balanserat med fastigheter i bra ldgen i Goteborgs
kommun, en kommun i positiv utveckling.

Var malsittning att uppratthalla ett attraktivt bostadsutbud underldttas av planerad nyproduktion av
attraktiva hyresritter samt nischproduktion av olika slag.

Vi beraknar fardigstallande under varen 2024.

Arets investeringar och forvarv i forvaltningsfastigheter samt pagaende ny-, till- och ombyggnad
uppgick i koncernen till 187,4 Mkr (212,9). Arets investering i maskiner och inventarier uppgick till
0,8 Mkr (0,6).

Likviditet och finansiering
Koncernens likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 67,6 Mkr (48,8). Kortfristiga placeringar
uppgick pa bokslutsdagen till 0 Mkr (24,4). Kassafldet i koncernen fore forandring av rérelsekapital,

investeringar och finansiering uppgick under aret till 59,8 Mkr (59,8).

Koncernens rantebarande skulder uppgick pa balansdagen till 1 234 Mkr (1 060). Lanestrukturen framgar
av not 27. Information om hantering av ranterisker och anvandning av derivat framgar av not 2 och not 28.

Finansiell stallning
Koncernens synliga soliditet uppgar till 30,5 % och belaningsgraden till 79,3 % av bokfért varde, Vid
bedémning av koncernens stalining maste hénsyn tas till att fastigheterna redovisas till anskaffnings-

1 ar redovisas som langfristig skuld.

Varje &r gbrs en intern marknadsvirdering av samtliga fastigheter och vissa ar med std av ett antal

externa varderingar. Varderingen &r baserad pd en avkastningsvardering. Den genomsnittliga yielden
uppgar till 3,48 % (3,13). Enligt véirdering gjord vid arsskiftet uppgar fastigheternas marknadsvarde
till 4 236 Mkr. Detta innebér att koncernens justerade soliditet, dar hansyn tas till verkliga virden pa
fastigheter, uppgar till 59,1 % och justerad belaningsgrad till 29,1 %. Hansyn har da tagits till 20,6 %
uppskjuten skatt pa dvervirden.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 572 389 416
Arets resultat -277 186

kr 522 112 230

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att vinsten disponeras pa foljande satt:

| ny rékning balanseras - 522112230
ke 522 112 230

Styrelsens yttrande over den foreslagna vinstdispositionen:

Styrelsens uppfattning ar att det redovisade koncernbidraget om 19 551 270 kr varken hindrar
bolaget eller koncernen fran att fullgdra sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att full-

gora erforderliga investeringar.

Betraffande koncernens och bolagets resultat for rakenskapsaret samt stillning per 2023-12-31

hénvisas till nedanstaende resultat- och balansrikningar, kassaflédesanalyser jamte tillhdrande

bokslutskommentarer.




Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsnetto

Avskrivningar av byggnader

Resultat fran andelar i intresseforetag
Ovriga intékter

Ovriga kostnader

Bruttoresultat

Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintdkter och liknande intakter
Rantekostrnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat
Arets vinst

oncernresultatrakning
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Not

4,12

11

@ NN o

10,11,17

13
14,28

15
16

Koncernen
2023
?(k-k"ﬁi')

176 341
-68 443

2022
(kkr)

166 560

107 898

-24 016
-9

85790

- -33 004

7 208
-21 211
43 659

-6 954

28 211



TILLGANGAR

Anldggningstillgdngar

Materiella anldegningstilledngar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Inventarier

Finansiella anldganingstillgdnear
Fordringar hos koncernforetag
Andra langfristiga vardepappersinnehay

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anldggningstillgdngar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos intresseféretag
Kund- och hyresfordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga kertfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgangar

Koncernbalansrakning
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Not

18,19
18

20
20

24

23

Koncernen

2023-12-31

(kkr)

190 022
1671
1711 289

234 317
11

845

235 173

328
1 558

6032

_ 325
11153

2024 679

2022-12-31

(kkr)

1 407 444
138 642
1426

1 547 512

11
482
198 344

1 745 856

241
7629
7 306

3 407
18 583

24 404
48 808

91 795

1 837 651



Koncernbalansrakning

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR

OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Ovrigt tillskjutet kapital

Annat eget kapital inklusive arets resultat
Eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedgare

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital, avsattningar och skulder
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Not

25

26,27

26

29

Koncernen

2023-12-31

(kkr})

900
4100

613 123

618 123

103 109

936 343

299 750
26 116

321

10 486

30 431
367 104

2024 679

2022-12-31

(kkr)

900
4 100
604 201

609 201

98 012

942 032

120 896
22 549

1 837 651
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Forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital ~ Ovrigt till-  Annat eget
skjutet kapital kapital han-

farligt till

moderbolagets.

aktieagare

Eget kapital 2022-12-31 900 4100 604 201

Arets resultat 8 922

Eget kapital 2023-12-31 T 900 4100 613 123

Aktiekapitalet bestar av 9 000 aktier med kvotvarde 100 kr.

Summa eget
kapital

609 201
8922

618 123
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Kassaflodesanalys for ko

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster

Not

Koncernen

2023

(kkr)

52 786

2022
(kkr)

57 662

Avskrivningar 30 24 522 22 681
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 30 <690 241

Erhallna rantor

Erhallna utdelningar

Erlagda rantor och liknande

Betald inkomstskatt

Kassaflode fore forandring av rorelsekapital,
investeringar och finansiering

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

Salda materiella anlaggningstillgangar
Forandring av fordringar pa koncernbolag

Forsaljning av kortfristisa placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagande av lan

Forandring langfristisa finansiella skulder
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets sfut

76 618

1 559
768
-22 458

6337

62 824

87

221 353

197 488

2.

290 411
14 098
-39 140

325 188

345
-197 138
846

9 541

173 858
212

50 000
48

18 256
48 808
67 064

50 048

-34 196
48 808



Moderbolag

Hyresintakter

Fastighetskostnader

Driftsnetto

Resultat frén andelar i intressefdretag
Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Bruttoresultat

Bygaverksamheten
Nettocomsattning

Produktionskostnader

Ranteintakter och liknande intakter

Rantekostnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnade/Erhallna koncernbidrag
Kommittentresultat

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

ets resultatrakning
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Not Moderbolaget

2023

(kkr)

5 2874

(kkr})

2 387
-2 335

41 325

i

4 150 457

38607
-9

2505
2004

148 968

3052

-315
45 383
_.-.1'.:3

2 255
1804
48 558

180 519
-178 779

1489

10,11,17 -32 973

9 841

13 49 004
14,28 _ -34 932

1740
26 917
23 381

30 694
-23 319

23 913

15
-19 551

16 . -3 136

30 756

-5324
10107
-8 156

-277

11

27 383 |




Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldegningstilleangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag

Andra 'léngfri-s.t@?igi_a vardepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Fordringar hos intresseforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
fForutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Summa omsdttningstiligdngar

Summa tillgdngar
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12

Not

18,19

18

20,21
20
20

22

24

23

Moderbolaget

2023-12-31

25 995
496

1639

2022-12-31

(kkr)

26 326
241
1426

T 28130

34 049
530 316

-
50
564 426

592 556

1 118589

282
724
814

66 275
1189 067

1781623

34 049
803 271
i1

88

837 419

865 412

785920
Z15
3145
65

2 655

- 792 000

864 527

1729 939




EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR
OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Bundet eget kapital

Balanserat resultat
Arets vinst
Fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
‘Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

2ts ba
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lansrakning

Summa eget kapital, avsattningar och skulder

13

Not

25

26,27

26

29

Moderbolaget

2023-12-31

(kkr)

4 100

2022-12-31

(kkr)

900
4 160

522 389

. tay 27383
T 522112 522389

527 112

84 400

816 101

299 750

22 704

17

21 947

1 781 623

5 000

495 006
27383

527 389
81 257
941 762

120 896
21 534

15 156

21945

1729 939
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Forandringar i e

Aktiekapital Bundna
reserver

Eget kapital 2022-12-31 900 4100

Arets resultat

Fritt eget
kapital

522 389

277

Aktiekapitalet bestar av 9 000 aktier med kvotvarde 100 kr.

14

522112 5

Summa
eget kapital

527 389

277

- 527112
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Kassaflodesanalys fér moderbe

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster

-Msfkrim'i ngar
Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallna rantor
Erhallna utdelningar

Erlagda rantor och liknande

Betald inkomstskatt
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital,

investeringar och finansiering

Okning/minskning kundfordringar/hyresfordringar
Okning/minskning Gvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar

Forandring langfristig fordran

Investering i finansietla anlaggningstitigangar
Forandring langfristig skuld

Forsaljning av kortfristiga placeringar
Kassafldde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEM

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets siut

15

Not

30
30

| T

Moderbolaget

2023

9 841

833
690

1286

768
-32 864
2 428

18 398

67
-281 343
1170
_9n7
-307 755

-1027
267
277 993

Swd
-

=184

272 049

_ 53858
53858

18 152

66 275

2022
{kkr)

23 381
732

BRTET

954
1035
-23 506
-2 671

172

43

-39 481
14 453
-43 331

68 144

-1 451
345
-6936
-25.
73
846

-7 148

50 000

50 000

-25 292

73415

48 123
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Bokslutskommentarer
Not 1  Redovisningsprinciper

- Arsredovisningen har uppréattats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokf&ringsnamndens
L) allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade i jamférelse med

o foregaende ar.

‘2 Koncernredovisning

L | koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50 % av rosterna.

Vid intagande av dotterforetagen i koncernredovisningen tillampas forvarvsmetoden, vilken innebar
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas

och skuldernas verkliga vérden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar

harigenom endast den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

Internvinster inom koncernen elimineras och ingar ej i koncernens resultat.

Intresseforetagsredovisning

Som intresseforetag betraktas de foretag som inte &r dotterforetag men dar moderbolaget direkt
eller indirekt innehar minst 20 % av rosterna for samtliga andelar. Andelar i intresseforetag
redovisas enligt den s k kapitalandelsmetoden.

Kapitalandelsmetoden innebdr att konsolidering huvudsakligen sker pa separata rader i koncern-
resultatrakningen och koncernbalansrakningen.

Intakter
Hyresintdkterna aviseras i forskott och periodisering av hyror sker darfor sa att endast den del av
hyrorna som beldper pa innevarande period redovisas som intakter.

Andra typer av intikter “
Utdelning redovisas nar ratten att erhalla utdelning ar sakerstalld.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.

Fordringar och skulder i utlandsk valuta
Fordringar och skulder i utldndsk valuta varderas till balansdagens kurs.

Pagaende arbeten
Pagaende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for projektledning m m.
Redovisning av entreprenaduppdrag till fast pris redovisas enligt succesiv vinstavrakning. Intakter

och kostnader redovisas i resultatrdkningen i forhallande tilt entreprenadens upparbetningsgrad.

ﬂ....

Medskrivningar av titlgangar
Nar det finns en indikation pa att en tillgang minskat i varde gors en beddmning av tillgangens redovisade
varde. | de fall som det redovisade vardet dverstiger dess berdknade atervinningsvarde skrivs tillgangen

omedelbart ner till sitt atervinningsvérde.

Leasing
Samtliga leasingavtal dar foretag i koncernen ar leasetagare omfattar endast operationell leasing (hyresavtal).
Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart over leasingperioden.




VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not 1  Redovisningsprinciper, forts

Eget kapital i forhallande till balansomstutning.

Justerad solditet:
Eget kapital plus beddmt Svervdrde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i férhallande
till justerad balansomslutning.

Belaningsgrad:
Rantebdrande skulder i forhallande till bokfort varde fastigheter.

Justerad belaningsgrad:
Rantebarande skulder i forhallande till marknadsvirde fastigheter,

Materiella anléggningstillgangar
Byggnader som uppforts i egen regi har upptagits till summan av direkta produktionskostnader
och skalig andet av indirekta kostnader.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt Gver den beddmda nyttjandeperioden.
Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Byggnader

Mark:
Stomme 100 ar
Fasader, yttertak, fonster = 30-50 ar
Hissar, installationer, ytskikt 25-50 ar
Légenhetsrenovering. 50-ar
Lokalrenovering 50 ar
Ovrigt 30-40 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnads- och markinventarier 20 ar
Inventarier 5-10 ar

Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov.

Langfristiga skulder
Langfristiga skulder redovisas till nominetlt belopp. Rantekostnader periodiseras och resultatférs dver
l6ptiden.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhllas avseende aktuellt 3r,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt.

Vardering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominellt belopp och gérs enligt de
skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller som ar aviserade och med stor sannolikhet
kommer att faststallas.

Uppskjutna skattefordringar pa grund av underskottsavdrag varderas i balansrakningen om de

metoden pa alla temporéara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga véarden
pa tillgangar och skulder.

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser ach skatteregler som géller pa balansdagen. Upp-
skjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen.
Bokslutsdispositioner

Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrékningen.
Koncernbidrag och kommittentresultat redovisas som bokslutsdispositioner.




Not 1

Not 2

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Redovisningsprinciper, forts

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar
rorelseskulder och upplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de berdknas inflyta, respektive
nominellt belopp.

Bolagets upplaning innefattar dven derivatinstrument som bolaget anvander for att sakra sin exponering

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfér in- och utbetalningar. Som likvida medel Klassificeras kassa- och bank-

tillgodohavanden.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstallda i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester,

och betald sjukfranvaro. Kortfristiga ersittningar redovisas som en kostnad och en skuld da det

| koncernen forekommer endast avgiftsbestdmda pensionsplaner.
I en avgiftsbestamd pensionsplan betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte

nagon legal eller informell forpliktelse att betala nagot ytterligare aven om det andra foretaget inte kan

uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstélldas pensions-
berattigande tjanster utforts.

Ersdttningar vid uppsagning utgar da nagot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstallning

fore den normala tidpunkten for anstéliningens upphtrande eller da en anstélld accepterar ett erbjudande
om frivillig.avgang 1 utbyte mot sadan ersattning.

Finansiella risker

Finansiella riskfaktorer

Kencernen utsitts genom sin verksamhet for olika finansiella risker. For att minimera dessa arbetar
koncernen med en aktiv riskhantering. Riskhanteringen skots centralt enligt den finanspolicy som
faststillts av styrelsen. Policyn ar féremal for l6pande revidering minst en gang per ar.

Koncernens finansiella risker sammanstalls kontinuerligt och f6ljs upp for att sdkerstélla att finanspolicyn

efterlevs. Overgripande malsattning for finanspolicyn ar att
- Optimera mojligheterna/risktagandet for skuldportféljen inom det riskmandat som faststallts

- Sikerstilla koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsérining

Kreditrisk
Koncernens kreditrisk avseende hyresfordringar ar begransad. Samtliga hyror betalas i forskott.

Ranterisker frefinansieringsrisker

Koncernen arbetar utifran en av styrelsen faststalld normportfolj som innebar att maximalt 50 % av

den totala skuldportfétjen far ranteomsattas inom en 12 manaders period och maximalt 50 % av lane-
férfallen, kapitalbindningen, far ske inom en 12 méanaders period. Koncernen efterstravar en jamn
fordelning av lanekonverteringar under aret och arsvis. All handel med derivata instrument, swappar etc,
skall utféras mot den underliggande laneportfoljen.

Sakring av koncernens rantebindning
Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteférandringar. Eventuell ranteskillnad

resultatposter, och periodiseras dver avtalstiden. D& derivatavtal ingas i sékringssyfte redovisas inte

vardet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid

redovisas omedelbart i resultatrakningen.
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Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Likviditetsrisker
Hanteringen av likviditetsrisk sker med f8rsiktighet som utgangspunkt, vilket innebar att bibehalla
tillracklig likviditet och lamplig finansiering genom avtalade kreditmojligheter.

Koncernen utsatts inte for nagra vésentliga valutarisker. Koncernen har inga lan i utlandsk valuta och
utsatts darfor inte for nagon valutarisk avseende laneportféljen.

Uppskattningar och bedomningar

Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisnings-
andamal som blir féljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar 1 redovisade varden

for tilleangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behandias i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprévning pa fastigheter
Foretaget undersoker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger for fastigheter. De gjorda

bedémningarna paverkar det redoyisade vardet i balansrakningen och avskrivningar i resultatrakningen.
Foretagets bedomning per 2023-12-31 ar att inga fastigheter har nedskrivningsbehov.

Vardering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvdrde har berdknats enligt en avkastningsvardering.

Virdering av pagaende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer varderas till nedlagda kostnader. Bedomningen ar att det
inte foretigger nagot nedskrivningsbehov avseende pagaende arbeten per 2023-12-31.

Nettoomsdttning Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023
Hyresintakter Fastighetsforvaltning (kkr) {kkr) (kkr)
Bostader 143 070 135 310 4153
Kommersiella lokaler 23683 21 956 581

Garage och p-platser . 99¢8 9294 697

Byggverksamheten
Arets totala fakturering _ - 150457

2022
(kkr)
4027
512
848
5 387

180 519

176 341 166 560 155 888

Fastighetskostnader Koncernen Moderbolaget

(kkr) (kkr) (kkr)
Driftskostnader 34 484 33530 1838
Underhall, reparation och hyresgédst-
anpassning. 30 829 23 451 9372
Fastighetsskatt 3130 3182 104

- 185 906

2022
(kkr)
1 676

258
101

68 443 60 163 2874

19
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Not 6

Mot 7

Not 8

Not 9

Not 10

Not. 11

Bruttoresultat

Fastighetsforvaltning

Avskrivningar

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Resultat fran andelar i intressebolag

Samtliga resultatposter avser nettoresultat fran fastighetsforvaltande bolag.
Koncernen

2023 2022

{kkr) (kkr)

Klosterparken 1/5 p

9 13

Ovriga rorelseintikter och rorelsekostnader

Moderbolaget

2023
(kkr)
-9

2022
{kkr)
-13

—

Ovriga rorelseintakter och dvriga rorelsekostnader avser huvudsakligen externa administrations- och

forvaltningsuppdrag samt statliga stdd avseende el stod.

Koncernen
2023 2022
(kkr) (kkr)
83 882 84133
Ovriga rorelseintakter och kostnader, netto 1917 336

Resultat fran intressefiretag 9 13 e
s

Byggverksamheten

Byggverksamheten avser entreprenadverksamheten i Ivar Kjellberg Fastighets AB.

Administrationskostrnader Koncerner

Arvoden och andra ersattningar 2023 2022

till revisorer {kkr) (kkr)

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:
Revisionsuppdraget 606 638

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget

Skatteradgivning 279 240
Andra ersattningar 1 83
o 1010 961

Koncernen

2023 2022
(Kkr} (kkr)
22 264
Avskrivning av inventarier we v

S T

Avskriviing av byggnader 24 016

g ST

Kostnader avseende avskrivning av inventarier redovisas i administrationskostnader.

20

Moderbolaget

2023
(kkr)
2226

501

38 607

Moderbolaget

2023

(kkr)

606

Moderbolaget
2023
(kkr)

331

3

2022
(kkr)
2737
451
45 383
A3

48 558

(kkr)

638

240
a3

833

961

2022
(kkr)
315
417



Not 12

Not 13

Not 14

Framtida minimileasavgifter som kommer att
erhallas avseende icke uppsagningsbara

-In Gm 5 ér

Ranteintakter, koncernforetag
Ranteintakter, ovriga

Vinst vid forsiljning av aktier 0 649
103
7208

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Operationella leasingavtal

I redovisning utgérs operationella leasingavtal i allt vésentligt av uthyrda bostdder/lokaler/garage, bolaget
ar darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler (6per i allmdnhet pa 3-5 ar. Framtida hyres-
intakter for bostader ar beroende av hyresforhandlingar och for lokaler sker en indexupprakning entigt KPI.

Bostadshyresavtal [6per normalt med en uppsagningstid om 3 manader.

Koncernen
2023

2022
(kkr)
leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett &r
Forfaller till betalning senare &n ett ar men

69 009 59 905

43916 42073
13
103 293

Forfatler till betalning senare an 5 ar

112 925

Koncernen
2023 2022
(kkr) {kkr)

avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett &r 221 219

Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar 800 800

8667
—

8 467

Forfaller till betalning senare @n 5 ar __oabs

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter 444 440

Koncernen
2023

Rénteintdkter och liknande intikter
2022

(kkr) {kkr)
5029

6 389
1 559 495

Utdelningar pa aktier o 768
S T

Fran och med 2019 utgar marknadsmassiga rantor pa interna mellanhavanden.

Koncernen
2023

Rantekostnader och liknande kostnader

(kkr}) (kkr)

Rantekostnader, koncemforetag .
Rantekostnader, Gvriga 28 605
Forlust vid forsaljning av aktier 5

Ovriga finansiella kostnader __ 114 113

28 724

Z1

Moderbolaget

2023
(kkr)

1635

1038

Moderbolaget

2023
(kkr})

46950
1286

Moderbolaget

2023

2 6%0

31122

D

1115

34 932

I redovisning utgdrs operationella leasingavtal av tomtratt och arrende, bolaget ar darmed leasetagare. Avtalet ar
pa 60 ar med en avgildsperiod pa 10 ar fr o m 2021-05-01.

2022
(kkr)
28 711
299
649
1035

30 694



Not 15

Not 16

Not 17

Skatt pa arets resultat.

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad enligt géllande skattesats

Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Bokslutsdispositioner
2023

(kkr)

Lamnade/mottagna koncernbidrag -18 704

Overfort skattemdssigt resultat - kommissiondrs-
forhallande

Koncernen

2022
(kkr)

Moderbolaget

2023
(kkr)
19 551

-1 503

18 704

(kkr)
Aktuell skatt 7
Uppskjuten skatt % {8

YT IR

Koncernen
2023

2022
(kkr)

8 494

5152
14 074

2 899
2 385

Léner, andra ersdttningar och antal anstéllda

Loner
{kkr)

Moderbolaget
Styrelse och VD

983
{varay pensionskostnader)
Ovriga anstallda

(varav pensionskostnader)

Totalt Moderbolaget IRETETZ I

(varav pensionskostnader)

Medelantalet anstalida
Antal

Moderbolaget
Sverige 23

Styrelse och ledning

Moderbolaget
Antal styrelsemedlemmar 3

VD och andra ledande befattningshavare 4

22

2023

2023

-8 494
36 705

7 561
1 116

Soc. Kostn
(kkr)

1101

(478)

7192

23

(2 794).

Varay man

26%.

67%
75%

Avgangsvederlag till bolagets VD utgar om 6 manadsidner vid uppsagning fran bolagets sida.

2022
(kkr)
-5 324

10 107
7783

Moderbolaget

2023
(kkr}

7
3136

2 859
-589

-2 662
115

2022
Laoner
(kkr)
1571

11927

2022

Antal

20

2022
(kkr)

-8 156
8156

35 539

-7 321
-1 018

183
-8 156

Sac. Kostn
(kkr)

1026
(533)

6 154
____(2100)
e
{2 633)

Yarav man

50%

0%
759



Erhallet offentligt bidrag
Utgaende ackumulerade
anskaffningsviarden

Not 18 Materijella anldggningstillgangar
forvaltningsfastigheter

Byggnader-och mark
Ingaende anskaffningsvarden

Arets investeringar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan
Férsaljningar och atrangeringar

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde

Taxeringsvarden fastigheter i Sverige

Varav mark

Verkligt varde byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Under aret nedlagda kostnader

Omfordelat till forvaltningsfastigheter
Forsaljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvadrden

Inventarier

Forsaljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgdende planenligt restvdrde

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen

2023-12-31
(kkr}

1 666 722

32 570

1 802 748

259 278
-24 016

142

1519 596

2 781 678
1104 107

- 4236 000

2022-12-31

(kkr)

1 543 476
12 778

-609

1666 722

-237 020
22 264

1 407 444

2 708 969

1 090419

4 264 000

Koncernen

{kkr)

138 642

154 836
-103 456

190 022

(kkr)

49 649

200 070

111077

138 642

Koncernen

2023-12-31
:(kk?'}

608

-1 335

8014

-7 113
1278

-306

-6 343
1671

23

2022-12-31

(kkr)

8784
587
-830

8 541
7 321

829
417 :

-7 115

1426

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

34262

34262

-7 936

-331

-8 267
25 995

85 458

37 500

123 100

34 262

7622
-314

-7 936
26 326

85 458
37 500

136 600

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

241
235

496

2022-12-31
(kkr)

210
35
-4

Mk,

241

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

8 269

772
1243

7798

-6 843

1186
502

2022-12-31
(kkr)

587
830

8 269

829
-417

-6 159
1639

-6 843
1 426



Not 18

Not 19

Fastighetsadress

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Materiella anldggningstillgangar, forts

Bokfort varde byggnader och mark enligt ovan.

For upplysningsdndamal gbrs arligen en vardering for att bedoma fastighetens verkliga vérde. Vardering har

Direktavkastningskrav som anvants vid varderingen ligger inom intervallet 2,15 - 6,70 % (1,80 - 6,35) for koncernen

och pa 2,85 % {2,50) for moderbolaget. Foretagets redovisade driftsnetton bedoms dverensstdamma med marknads-

Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter)

Fastighetsbeteckning

Direktagda forvaltningsfastigheter

Olskroken, Goteborg

Géarda 62:1

Redbergsvigen 7

Summa direktdgda fastigheter

Forvaltningsfastigheter, indirekt dgda
genom kommanditbolag

Kommendantsangen 5:3
Kastellgatan 11

Vasastaden 15:16
Karl Gustavsgatan 21-23

Jakobsdal, Goteborg
B6 33:12

Paskbergsgatan 8

Bo 34:4
Jakobsdalsgatan 15

Vegastaden, Goteborg
QOlivedal 5:20
Nordostpassagen 2-6

Olivedal 23:24
Jungmansgatan 15-25

Goteborg Olivedal 9:1
Olivedalsgatan 24-26

Bostaden, Goteborg

Lillekullegatan 22

BO698:2

BGgatan 35

Byggn ar
/Omb ar

1936

1914
/1986

1929
/1994

1934
/1993

1932

11992

1946
/1930

1946
/1990

24

Bostdder

Kvim

2 600
2600

2 310

3 687

1 782

1 342

4 967

7725

25358

1 501

1113

Butiker

/L.okaler

Kvm

336

189

698

890

221

80

37

Totalt

Kvm

2936

2936

2.499

3687

5 665

8615

2779

1 581

{150

Tax.
varde
kkr

85458

83 566

139 000

52 000

43 000

174 692

347 878

935 439

45 344

33 304



Not 19 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsheteckning
Fastighetsadress

Bo 98:3
Bogatan 37

B6 98:4

Bo 98:6
Bogatan 41

B6 98:7
Nonnensgatan |
Bo 98:8
Nonnensgatan 3

Bo 98:9
Nonnensgatan 5

BO 98:12

BG 98:13
Liltkutlegatan 24

Bogatan 45

B6 99:3
Bogatan 47

Kvillestaden, Goteborg
Bramaregarden 34:12
Kvilletorget 4-14

Bramaregarden 77:1

Bramaregarden 14:1

Kyvilletorget 21-22/
Bramaregatan 3-5

Bramaregarden 15:22
Bramaregatan 2-10

Bramaregarden 15:19
Tunnbindaregatan 21

Bramaregarden 15:12
Vaderkvarnsgatan 17

Byggn ar
/Omb ar

1946

1946
/1989

1946

/1988

1946
/1989

1946
/1990

1846
/1987

1946

/1991

1946

/1991

1946
11991
1946
/1991

1976

1977

1978
12013

25
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Bostader
Kvim

1016

1 259

1195

1251

1292

1542

1059

924

891

5 848

2 502

815

Butiker
/Lokaler
Kvim

70

109

44

50

60

73

390

16

741

3 071

1843

366

937

344

201

Totalt
Kvm

1 086

1 368

1239

1 301

1 648

{132

907

741

8 919

4 345

4 065

6 065

1695

1016

Tax.
varde
kkr

32 580
36 071
35 990
37 280
40 641
43 766
34 370

32 296
31 853

4 584

145 088

64 429

93 438
112 662

43 804

30727



Fastighetsbeteckning

Fastighetsadress

Bramaregérden 15:13

Vaderkvarnsgatan 19

Bramaregarden 15:8
Herkulesgatan 7

Bramaregarden 26:1

Tunnbindaregatan 12-14/

Vaderkvarnsgatan 18-20

Brémaregérden 28:13
Bramaregatan 20-24

Bramaregarden 17:1
Vindragaregatan 12-14

Bramaregarden 33:1

Bramaregarden 33:2
Parmmataregatan 16

Bramaregarden 33:3
Parmmataregatan 14

Bramaregarden 33:10
Hisingsgatan 31

Bramaregarden 33:11
Hisingsgatan 33
Skafto-Fiskebdck 7:8,
1:505, 1:506

Not 19 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Byggn ar
fgmb . ar

1929
/1975
{2022

1936
/1979

1974

1984

1974

1932
/1979

1934
/1979

1937
/1979

1942

1942

11977

1909

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Bostader

Kvym

1423

1064

3 076

2812

1609

1161

1 189
485
466
465

122

Butiker

/Lokaler

Kvim

122

225

20

278

305

46

62

Totalt

Kvm

1609

1439

1494

531

528

474

122

Tax.
varde
kkr

25 239

22 477

62 029

61 000

33 200

24509

25312

10 319

10 149

10 031

4768

/1999

Summa fastigheter, indirekt dgda

genom kommanditbolag 70 429 11 803 82 232 2 127 850

Summa fastigheter, direktagda och

indirekt dgda genom kommanditbolag 73 029 12 139 85 168 2213 308
lvar Kjellberg Lokaler AB

Askim 100:3

Askims Kyrkvag 46 1987 : 2 348 2 348 18 440

Gbg Vasastaden 17-16 AB

Vasastaden 17:16

Vasagatan 21/ 1887

Erik Dahlbergsgatan 16-18 /2003 1 651 2089 3740 49 570

Ivar Kjellberg Danska vagen 63 AB
Lunden 35:5

Danska vagen 63 A-B 2013 1814 1814 74 000
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not 19 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Not 20

Fastighetsheteckning
Fastighetsadress

Sandhem Hus 2 AB
Kvillebéacken 74:2
Rundbdcksgatan 10/
Gamla Tuvevagen 12-14/
Solventilsgatan 11-13

Sandhem Hus 3 AB
Kvillebacken 77:1
Solventilsgatan 6-8
Langangen 3/

Gamla Tuvevdgen 7-9

lvar Kjellberg Oyre Sanatoriegatan AB

Kalltorp 44:40
Ovre Sanatoriegatan 33

Summa fastigheter, direkt- och
indirekt dgda

évri‘ga forvaltningsfastigheter i
forvaltningen

Savends 106:6
Ladspikaregatan 2-8

Summa forvaltning totalt

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernfdretag
Ingaende bokfért varde
Arets anskaffning

Arets resultat netto
Insdttning / uttag
Utgaende bokfart varde

Andelar i intresseforetag
Ingdende bokfért virde

Arets resultat

Omklassificering fran ovrig skuld

Nedskrivning pa grund av utdelning

Utgaende bokfort varde

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingdende bokfort virde
Resultatandel
Utgaende bokfort varde

Byggn ar Bostdder
/Omb ar Kvm

203 5 537

2016 4 664
2023 672

87 367

1955
/2015 1838

89 205

Butiker
/Lokater
Kvm

126

711

17 473

Totalt
Kvm

5663

5435

672

104 840

1838

17 473

Koncernen

2023-12-31
(kkr)

K

=Y

2022-12-31
(kkr)

0

<13

Koncernen

2023-12-31
(kkr)
11

i

2022-12-31
(kkr)
11

106 678

Tax.
viarde
kkr

200 256

189 095

10 288

2 754 957

2 799 590

Moderbolaget

2023-12-31

(k)
34 049

38 607
-38 607

34 049

34 024
25

45 383
45 383
34 049

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)
0

2022-12-31
(kkr)

0

13

Moderbolaget

(kkr)
11

2022-12-31
11




Not 20

Not 21

Not 22

VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Finansiella anlaggningstiligangar, forts

Fordringar hos koncernforetag
Ingaende bokfort varde

Arets forandring

Utgaende bokfort vérde

Andelar i koncernforetag

KB Byggsam 1

KB Paskbergsgatan 8

KB Jakobsdal

KB Granen 2

KB Vegabygeen 11, Kjellberg & Co
KB Vegabyggen 17, Kjellberg & Co
KB Bostaden
KB Tunnan, Kjellberg & Co
KB Tunnan 1, Kjellberg & Co
KB Tunnan 2, Kjellberg & Co
KB Tunnan 3, Kjellberg & Co

KB Tunnan 4, Kjellberg & Co

KB Véderkvarnsgatan 17

KB Vaderkvarnsgatan 19

KB Herkulesgatan 7

KB Tunnan 5, Kjellberg & Co
KB Tunnan 7, Kjellberg & Co
KB Tunnan 8, Kjellberg & Co
KB Tunnan 9, Kjellberg & Co
KB Bostaden 1

MerVarden Hus 1 AB

lvar Kiellberg Danska viagen 63 AB
Sandhem Hus 2 AB
Sahdhemn Hus 3 AB
lvar Kjeliberg Lokaler AB

KB Batsmanstorpet
Gbg Vasastaden 17-16 AB

Ky Lindens Samfallighetsforening
lvar Kjelllberg Ovre Sanatoriegatan AB

Fordringar hos koncernforetag

Koncernen

2023-12-31
(kkr)

197 851

36 466

2022-12-31

(kkr)
301 592
-103 741

Moderbolaget
2023-12-31

(kkr)
803 271
=244.939

{kkr)
796 298
6973

Org.nr

916561-3317
916558-3395
916356-5897
316834-8051
957201-4828

916443-4699

916558-1571
957201-4109
957201-4356
957201-5627
957201-3846
916557-8593
957202-9818
957202-9826
916561-3325

916557-8585

916443-4921
916442-1423
916443-4939
916561-3358
356752-5067
556709-8354
556753-3210
556753-3251
556753-3244
916561-8910
556723-6152
717905-8750
559287-2575
559396-0213

Sate

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Gbteborg

" 530 316

Moderbolaget

2023-12-31

(kkr)
189
6 681
3.445
850
1 000
200

25

Moderbolaget

2022-12-31

(kkr)
189
6 681 -
3 445
850
1 000
200
200
3 000
1 500
500
200
700
500
1 000
200
600
2 00D
8 000
259

25
- 34049

2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
(kkr) (kkr) (kkr) (kkr)

: ’ 785 920 713 584

332 669 72 336
1118 589 785 920

Ingaende bokfért vérde
Arets forandring “ _
Utgdende bokfort virde o | ]
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Not 23

Not 24

Not 25

Not 26

Kortfristiga placeringar

Ingaende bokfort virde

Arets inkop
Arets forsaljning
Utgaende bokfort varde

Borsvarde

Summa Kortfristiga placeringar

Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Upplupna intékter
Férutbetalda kostnader

Avsdttningar

Ingaende uppskjuten skattskuld
Artes forandring

Utgaende uppskjuten skatteskuld

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen

Moderbolaget

2023-12-31
{kkr)

24 404
1956

-26 360

(kkr)
25 250

-846

24 404

24 404

Koncernen

2023-12-31
(kkr)
383

2 852

2022-12-31
(kkr)
214

Koncernen

2023-12-31
(kkr)

98 012
3097
103 109

2022-12-31
(kkr)

89 518

8 494

98012

2023-12-31
(kkr)

24 404
1956

2022-12-31
(kkr)

25 250

-846

-26 360

|

24 404
37 455

24 404

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

2383
2 383

2022-12-31
(kkr)

2 591
~555

Moderbolaget

2023-12-31
{kkr)

81 257

3 143

84 400

2022-12-31
(kkr)
73101
1257

Avsattningen avser den skattepliktiga temporara skillnaden meltan bokfort restvarde och skattemassigt rest-

varde for fastigheter.

Skulder till kreditinstitut
Rantebarande skulder

Kortfristiga skulder

mindre dn 1 ar efter balansdagen

Langfristiga skulder

2 - 5 ar-efter balansdagen
Summa rantebdrande skulder

Koncernen

2023-12-31
(kkr)

299 750

934 606

—~ T R

29

2022-12-31
{kkr)

120 896

1 060 498

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

299 750

814 606

1114 356

2022-12-31
(kkr}

120 896

939 602



Not 26

Not 27

Not 28

Not 29

och forutbetalda intdkter

VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Skulder titl kreditinstitut, forts

Del av skuld till kreditinstitut som farfaller till betalning mindre dn ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till
299,8 Mkr. Planerad amortering uppgar till 0 kronor da refinansiering planeras i takt med forfall,

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen tilt 1,9 ar (2,6).

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,6 ar (3,7).

Genomsnittsranta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 2,79 % (2,22 %). Koncernens snittranta under
2023 uppgar till 2,82 % (1,91 %).

Moderbolaget

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
{kkr) (kkr) (kkr)
Rantebdrande skulder till kreditinstitut 934 606 939 602 814 606
Pensionsatagande 720 1 201 720
Ovriga skulder 1017 1229 775
936 343 942032 816 101

Ovriga langfristiga skulder

Verkligt virde pa derivatintrument som anvénds for sékringséndamal

Koncernen har ingatt avtal om rantederivat om nomiinellt 894 Mkr (726 Mkr) i syfte att fordela lane-
portfoljens ranteforfall i enlighet med bestutad finanspolicy.

Verkliga varden pa derivatintrumenten uppgick pa balansdagen till + 28 Mkr (+ 69 Mkr) for koncernen

och tilt + 28 Mkr (+ 69 Mkr ) for moderbolaget. Over-fundervarden redovisas inte i b.o:kftiringe-n utan lopande
1 takt med forfall.

Bolaget anvander rantederivat for att minska osakerheten i framtida rantekostnader och darmed fa en

jamnare kostnadsférdelning dver aren. Bolagets finanspolicy anger tilldtna instrument samt att andelen

rintederivat inte far dverstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stibor ranta med olika kapitalférfall for att minska finansierings-
riskerna. En viss andel av skuldportféljens rérliga rénta sdkras med hjalp av rantederivat dar bolaget
byter den rortiga rantan mot en fast ranta i en ranteswap.

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna kostnader

Upplupna rantekostnader
Upplupen fastighetsskatt
Forutbetalda hyror
Personalrelaterade kostnader
Drifts- och underhallskostnader
Ovriga poster

(kkr)
2 389
1025
17 974
4791
3539

30

(kkr)

2155

a88
16 682
4 370
4 249
284
SE7E

(kkr)
1533
104
12 390
4791
2 415

2022-12-31

{kkr)

1 201
959

941762

2022-12-31

{kkr)
2155
101
11857
4 370
3215
247

21945




Not 30

Not 31

Not 32

Not 33

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(kkr) {kkr)
24 527 22 6381

Ej likviditetspaverkande poster

Avskrivningar

Realisationsresultat 209 482

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
(kkr) (kkr)
833 732
-209 488

Avséttning till pensioner 48 -241
—————

Stallda sakerheter Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
(ikr)
Avseende skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

i W e :

Moderbolaget har stallt dotterbolagens fastighetsinteckningar som pant for lan.

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
{kkr) {kkr)

Eventualforpliktelser

Ansvar for skulder i hel- och
delagda bolag .

Inkgp och forsaljning mellan koncernforetag
Nedan anges omfattningen av arets inkGp och forsaljning avseende koncernforetag.

Koncernen
2023
(kkr)
Inkop 6 327
Forsaljning .

2022
(kkr)

Uppgifter om moderforetag

72922

(kkr)

1 255 054 1081 196

63 204

48 -241
——"%%

2023-12-31 2022-12-31
(kkr) (Kkr)

49 400 49 400

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
(kkr) (kkr)

885 1023

Moderbolaget
2023
(kkr)
6278

2022
63022

Moderfaretag i den koncern dar lvar Kjellberg Fastighets AB ar dotterforetag och koncernredovisning

upprattas ar lvar Kjellberg AB, 556309-6170, Goteborg.

3




IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not 35 Forslag till disposition av resultatet
Till &rsstammans férfogande star féljande vinstmedel: 2023 2022
(kkr) (Kkr)
Balanserade vinstmedel 522 389 495 006
Arets vinst o -277 27 383

522112 522 389
Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas . ]
i ny rakning balanseras B 522 389

Anders Sundberg Angelica Kjellberg

Victor Devér Michael Walmerud

Mikael Jansson
Verkstillande direktor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Ivar Kjellberg Fastighets AB, org.nr 556101-2419

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Ivar Kjellberg Fastighets AB f6r ar
2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat och kassafiode
for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaitningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och

Koncernredovisningens gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resuitatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
Koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverlge Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande

till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredowsnmgen och
koncernredowsmngen upprat‘tas och att de ger en rat‘t\nsande b|ld enllgt arsredovusnmgslagen Styrelsen OCh
en arsredewsnmg oc:h koncernredo\nsnlng som lnte lnnehaller nagra vasentliga felaktlgheter vére Slg dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredowsnmgen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
dlrektoren for bedommngen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten Z)e upplyser nNar

antagandet om forl:satt drlft Antagandet om fertsatt drlft tlllampas dfack mte om styrelsen c:nch verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredowsmngen och koncernredovishingen som
helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti foér att en revision som utférs enligt ISA och god revnsronssed i Sverige alltid kommer att

upptacka en vasentlig 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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

?evnsorsmspektlonens webbplats WWW, re\nsarsunspektlonen selrewsornsansvar Denna beskrlvmng aren del
av revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag dven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for lvar Kjellberg Fastighets AB for ar 2023 samt av
férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberatielsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktGren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revns.rna ansvar. .Jag ar. @bemende l forhaliande tIII moderboiaget och koncernen enllgt god revns.rssed l
Sverige och har | 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarllg med hansyn till
de _k_r_av som bclagets cch koncemens verksamhetsart omfattnlng och rlsker staller pa sterleken av

Styrelsen ansvarar fér bolagets organlsatmn och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att ertIopand'e' bedoma bolagets c:rch kcncernens ekcnomlska SItuatlan oc:h att tlllse a't’i: bmlagets

bokferlng ska fullgeras 1 cverensstammelse med Iag och for att medelsfervaltnmgen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattnlngsskyldlghet mot bolaget eller

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till aispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet @r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god
rewsnonssed | Sverlge alltld kommer aft upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

fo_r_e;.nh_gt me_d; aktleb_ol_ags_l_agen.__

—n ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen. se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av min elektroniska signatur

G-u-’n_iﬁl_l'a_ Lénnbratt
Auktoriserad revisor
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