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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer
556509-7911, avger hirmed redovisning for koncernen och moderbolaget {6r rakenskapsar 2025.
Uppgifter inom parentes avser foregaende rikenskapsar.

Arsredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler {or

koncerner, tillimpats.

Information om verksamheten

Varbergs Stenfastigheter-koncernen (nedan bendimnd Stenfastigheter), som bedriver
fastighetsforvaltning, bestar av moderbolaget samt de heldgda fastighetsforvaltande dotterbolagen
Orgryte Stenfastigheter AB, Hallands Stenfastigheter AB, Falkenbergs Stenfastigheter AB,
Varbergstranan Fastighets AB, Tullbrons Stenfastigheter AB med dotterbolaget KB Tullbrons
Stenfastigheter, Svenska Stenfastigheter AB med dotterbolaget KB Edaskans Stenfastigheter, Rya
Stenfastigheter AB, Varbergsuttern Stenfastigheter AB, Breareds Stenfastigheter AB, Glomhem
Stenfastigheter AB, Breviksvigens Stenfastigheter AB, Tofta Stenfastigheter AB,
Varbergskarossen Stenfastigheter AB, Stationsgatans Stenfastigheter AB, Kopplingen
Stenfastigheter AB, Vaxkakan Stenfastigheter AB, Getterdn Stenfastigheter AB, MK Huset
Stenfastigheter AB, Kulturhus Stenfastigheter AB, Goos Stenfastigheter AB, Freden
Stenfastigheter AB samt Celda Stenfastigheter AB med dotterbolagen Denin Stenfastigheter

Holding AB och Deniel Stenfastigheter AB.

Verksamheten bedrivs delvis i kommission dédr Varbergs Stenfastigheter AB dr kommittent.
Dotterbolagen som ingér i kommissionen dr Hallands Stenfastigheter AB, Deniel Stenfastigheter
AB, Kulturhus Stenfastigheter AB, Glomhem Stenfastigheter AB, Breviksvégens Stenfastigheter
AB, Falkenbergs Stenfastigheter AB och Orgryte Stenfastigheter AB. Effekten av ett
kommissionérsférhallande dr att bolagets ekonomiska (skatteméssiga) resultat for perioden
redovisas 1 bolaget som &r kommittent.

Diérutover finns fran tid till annan ytterligare holding- och projektbolag som inte primért bedriver
fastighetsforvaltning.

Intresseforetag

Varbergs Stenfastigheter dger dven 50 % av aktierna 1 intresseforetagen Goteborg Stora Torp AB,
Vistsvenska Stenfastigheter AB, Andersson & Stenfastigheter AB, Duo Stenfastigheter AB,
Ingetorp Stenfastigheter AB, Mariahemmet fastigheter AB och Varbergsstationens Stenfastigheter
AB, 34 % av aktierna i Kvarnliden Stenfastigheter AB och 20 % av aktierna i Stenfastigheter PE
AB. Bolaget dger dven 25 % av aktierna i Bjorkdngsmotet Holding AB med sitt heléigda dotterbolag

Bjorkidng Stenfastigheter KB.

Penneo dokumentnyckel: Y2267-SJ1F8-KTFD6-E5JX4-WBUYL-D7X55
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Goteborg Stora Torp AB dger 100 % av aktierna 1 Inlag Stenfastigheter AB och Tréslov 5:27
Stenfastigheter AB samt 60 % av aktierna 1 Igelkotten Bo AB.

Vistsvenska Stenfastigheter AB dger 100 % av aktierna 1 Hallandshédrad Holding AB som 1 sin tur
dger Hallandshidrad Stenfastigheter AB med dotterbolagen KB HTS Stenfastigheter, N9 1 Sldinge

AB och Violspiran Stenfastigheter AB, samt Kungsiter Fastighetsforvaltning AB med
dotterbolagen KB Osterby 1:57, Osterby Bostads KB och Haga 4 i Varberg AB. Viistsvenska

Stenfastigheter AB dger dven 40 % av aktierna 1 Stenfastigheter PE AB.

Vistsvenska Stenfastigheter AB dger dven 50 % av aktierna 1 Duo Stenfastigheter AB samt 40 %
av aktierna i Histhagaporten Holding AB med dotterbolagen Hésthagaporten Fastighets AB,
Histhagarudan AB och Histhagaporten Projekt AB.

Andersson & Stenfastigheter AB dger 100 % av aktierna 1 Varbergshajen Stenfastigheter AB,
Varbergsryttaren Hyresridtt AB, Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB, Sadelmakaren 17 Fastighets

AB, Balverket AB, Lorensberg 20 1 Varberg AB och Kurtinen Forvaltnings AB.
Duo Stenfastigheter AB dger 100% av aktierna 1 Troinge Stenfastigheter AB.
Affdrside

Var affirsidé ér att d4ga och forvalta huvudsakligen bostadsfastigheter med langsiktig och stabil
avkastning.

Strategi

Var strategi dr att Bolaget skall vara en attraktiv hyresvird genom att halla fastigheterna i gott skick
och halla en hég servicegrad, samt att vara aktiva och medverka i de kommuners utveckling dér vi

dr verksamma.

Affdrsmodell

a) Bolaget satsar pa fastigheter av god kvalitet,
b) Bolaget etablerar sig i kommuner med positiv befolkningsutveckling,

¢) Bolagets verksamhet skéts med egen personal.

Finansiella mal

Réntetdckningsgraden skall 6ver tid uppga till minst 2 ggr. Soliditeten skall 6ver tid uppga till en
niva som ir betryggande. Soliditeten skall vara sa stark att den m6jliggér konkurrenskraftiga
finansieringsvillkor 1 kommande f6rvirv.

Penneo dokumentnyckel: Y2267-5]1F8-KTFD6-E5JX4-WBUYL -D7X55
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Organisation / Medarbetare

Stenfastigheter har en liten och kompetent organisation som mdojliggér snabbt agerande vid
affirstransaktioner eller 1 andra situationer dir sa krivs. Var ambition ir att alltid vara ndra kunden

och marknaden.

Genom de egendgda lokalkontoren 1 Varberg och Falkenberg, med forvaltningsorganisationerna
samt uthyrare pa respektive ort, gor att vi anser oss vil rustade for ytterligare forvarv.

Den starka lokala nirvaron och den effektiva uthyrningsprocessen har tydligt visat sina fordelar,
inte minst i samband med vara nytillkomna kommersiella fastigheter.

Fastighetsbestandet

Bolagets verksamhet bestar av fastighetsférvaltning, huvudsakligen i Vistsverige med fokus pa
Hallandsregionen dels 1 egen regi och dels genom helidgda aktie- och kommanditbolag.

Moderbolaget och dess koncernforetag dger 60 st. fastigheter (50 st.) varav moderbolaget 3 st. (3
st.). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar vid rdkenskapsarets utgang till 50 675
kvadratmeter (51 398), fordelat pa bostadsyta 30 548 (26 938) och lokalyta 20 127 (24 460).

Moderbolagets del utgér 450 kvadratmeter (450). Antalet ldgenheter uppgar till 463 st. (410 st.)

Hyresvirdet 1 koncernens fastighetsbestand exklusive intresseforetag bedoms till ca 60,8 mkr (59,2
mKr).

Diérutiver dger intresseforetagen 332 st. (247 st.) ldgenheter med uthyrningsbar yta 21 651
kvadratmeter (17 904) och ett bedémt hyresvérde pa ca 31,9 mkr (23,5 mkr), samt 14 052
kvadratmeter (17 968) kommersiella lokaler med ett bedémt hyresvérde pa ca 21,7 mkr (22,7 mkr).

Totalt bedomt hyresvirde for intresseforetagen uppgar saledes till 53,6 mkr (46,2 mkr).
Totalt antal ldgenheter 1 koncernen inklusive intressefretag uppgar saledes till 795 st. (657 st.).

Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestidnd inklusive intresseféretag bedoms till ca 114,4 mkr (ca
105,4 mkr).

Penneo dokumeninyckel: Y2267-5)1F8-KTFD6-ESIX4-WBUYL-D7X55
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Visentliga hindelser under rﬁkenskapsﬁret

I februari tilltridde det nybildade intresseforetaget Kvarnliden Holding AB aktierna i Kvarnliden

VBG 1 AB med dess tva dotterbolag Manson Lokaler AB och Mansson Parkeringar AB,
innehallande bostadsfastigheten Kvarnliden 9 med 85 stycken nyproducerade hyresritter i centrala
Varberg. Manson Lokaler AB och Mansson Parkeringar AB har fusionerats upp 1 Kvarnliden VBG
1 AB, samtidigt som det képande bolaget Kvarnliden Holding AB fusionerats ner 1 Kvarnliden
VBG 1 AB, vilket senare namnéndrats till Kvarnliden Stenfastigheter AB.

Moderbolaget har i mars frantritt aktierna 1 de tre dotterbolagen Slottshagen Stenfastigheter AB,
Industrivigen 4 Stenfastigheter AB samt Honungsgatan 10 AB, innehéllande tva kommersiella
fastigheter 1 Falkenberg och en kommersiell fastighet 1 Varberg Nord.

IntressefSretaget Duo Stenfastigheter har 1 mars frantritt aktierna 1 dotterbolaget Arvidstorp
Stenfastigheter innehallande tva kommersiella fastigheter 1 Falkenberg.

I mars frantradde Intresseﬁiretagét Goteborg Stora Torp AB aktierna 1 dotterbolaget Veddige
Stenfastigheter AB innehallande en kommersiell fastighet i Veddige Varberg.

I juni ingick det heldgda dotterbolaget N8 Fastigheter AB avtal om att fordrva aktierna i Fastighets
AB Freden 2-4, innehallande tre bostadsfastigheter med 54 stycken ldgenheter 1 centrala Varberg.
Tilltrdde skedde den 30 juni. N8 Fastigheter AB har senare fusionerats ner 1 Fastighets AB Freden
2-4, vilket namnéndrats till Freden Stenfastigheter AB.

Dotterbolaget Deniel Stenfastigheter har i november ingétt avtal- och frantrétt en bostadsfastighet i
Langds, Falkenbergs Kommun.

I december ingick intresseforetaget Kurtinen Forvaltnings AB avtal om att forvérva
kontorsfastigheten Sadelmakaren 14 i Varberg. Tilltrdde skedde 1 december.

I december har intresseforetaget Hallandshdrad Stenfastigheter AB ingatt avtal om att sélja aktierna
i dotterbolaget N9 i Sldinge AB. Frantrdde skedde den 2 februar1 2026.

Koncernens resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 9 148 tkr (8 724 tkr), vilket motsvarar 732 kr per aktie (698
kr). Dértill har d4gandet i intresseforetagen genererat ett forvaltningsresultat pa ytterligare ca 5,7 mkr
(ca 3,0 mkr).

Arets totalresultat uppgick till 43 405 tkr (38 972 tkr). Resultatet har paverkats av realiserade
virdeforindringar avseende fastigheter med 1 400 tkr (409 tkr), orealiserade vérdeforindringar
avseende fastigheter med 28 886 tkr (14 312 tkr) samt orealiserade virdeforindringar avseende
rintederivat med -837 tkr (3 254 tkr). Koncernens hyresintidkter uppgick under aret till 57 985 tkr
(56 312 tkr). Kontraktsportfoljen bedoms per 31 december ha ett hyresvirde pa heldrsbasis om 59,9
mkr (58,3 mkr). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 99 procent (99).
Fastighetskostnaderna uppgick till 24 840 tkr (20 456 tkr) under aret.

DriftsGverskottet har minskat med 17 procent till 33 145 tkr (40 149 tkr). Minskningen beror frimst

Penneo gokumentnyckel: Y2267-5)1F8-K1FD6-ES/X4-WBUYL-D7X55
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pa att redovisningsverksamheten ingick foregdende ar, f6r perioden fram till att aktierna 1 Tre
Hiinder Holding AB saldes. Finansnettot uppgick till =11 797 tkr (-6 202 tkr) varav orealiserade
virdeforindringar pa rintederivat uppgick till -837 tkr (3 254 tkr), orealiserade virdeforiandring av
kortfristiga placeringar uppgick till 663 tkr (-2 353 tkr), realiserad virdeforandring av kortfristiga
placeringar uppgick till -321 tkr (71 tkr) samt vinst vid {6rséljning av dotterbolaget Tre Hénder
Holding AB med 0 tkr (7 980 tkr). Derivaten redovisas l6pande till verkligt vérde i balansrdkningen
och virdeforindringar redovisas i resultatrdkningen utan tillimpning av sdkringsredovisning.
Virdeforindringar fran derivat uppkommer vid foridndrade rintenivaer och ér inte
kassaflodespaverkande, sa linge de inte avyttras under 16ptiden. Stenfastigheter har skyddat sig for
hdgre rantenivaer, vilket innebér att marknadsvérdet pa derivat minskar i ett nedatgiende rantelége.
Overvirdet av rintederivaten uppgick vid arsskiftet till 11 278 tkr (12 115 tkr). Arets negativa
virdeforindring beror pa att delar av det diskonterade dvervirdet {or rdntederivat fran foregaende
arsskifte betalats ut under dret genom lépande rintefléden, dérutéver har de langa
marknadsréintorna stigit ndgot och delvis motverkat den negativa virdeforindringen. Overviirdet pa
derivaten kommer under aterstaende 16ptid att 16sas upp och redovisas som en kostnad.

Intresseforetag
Intresseforetagen dger 332 st. (247 st.) ldgenheter med uthyrningsbar yta 21 651 kvadratmeter
(17 904) och ett bedomt hyresvirde pa ca 31,9 mkr (23,5 mkr), samt 14 052 kvadratmeter (17 968)

kommersiella lokaler med ett bedomt hyresvérde pa ca 21,7 mkr (22,7 mkr). Totalt bedomt
hyresvirde for intresseforetagen uppgar saledes till 53,6 mkr (46,2 mkr).

Kassaflode och finansiell stéillning

Koncernens tillgangar uppgick per den 31 december till 1 055 276 tkr (1 017 500 tkr). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 478 070 tkr (474 565 tkr) och dels med skulder 577 206 tkr
(542 935 tkr) varav 514 474 tkr (488 452 tkr) dr rdntebdrande. Kassaflode fran den 16pande
verksamheten fore forindring av rorelsekapital uppgick till 8 871 tkr (15 668 tkr).

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och outnyttjad depakredit uppgick till 36 413 tkr
(40 007 tkr).

Forvirv och investeringar

Koncernen
Investeringar 1 fastighetsforvirv, samt fastigheter via bolag, uppgick till 52 500 tkr (0 tkr). Under

aret gjorda investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 6 290 tkr (1 568 tkr). Kostnadsford
reparation och underhall uppgick under rikenskapsaret till 6 405 tkr (3 855 tkr).

Moderbolaget
Investeringar i fastighetsforvirv uppgick till 0 tkr (0 tkr). Under aret gjorda investeringar i

befintliga fastigheter uppgick till 0 tkr (0 tkr). Kostnadsford reparation och underhall uppgick under
rikenskapsaret till 72 tkr (42 tkr).

Penneo adokumentnyckel: Y2267-5)1F8-K1FD6-E5/X4-WBUYL-D7X55
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Flerarsjamforelse

Koncernens och Moderbolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag 1 tkr.

Koncernen

Hyresintidkter

Driftéverskott

Resultat efter finansiella poster
Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat fore skatt,
intresseforetag (var dgarandel)
Balansomslutning

Soliditet 1 %

Avkastning pa totalt kapital %
Avkastning pa eget kapital 1 %
Skuldséttningsgrad %
Réntetdckningsgrad ggr
Medelantal anstiilda

Moderbolaget
Hyresintdkter

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Soliditet i %

Avkastning pa totalt kapital %
Avkastning pa eget kapital 1 %
Medelantal anstillda

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

025
57 985
33 145
50 552

9 148

5719

1 055276
45

6

11

53

2,3

19

624

8 577
360 896
76

3
3

9

Redovisningsverksamheten avyttrades under 2024.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

2024

56 312
40 149
46 872

8 724

2 950
1017 500
47

7

10

33

2,1

23

399

16 452
352 683
£

N}
6
9

2023

54 059
38 482
-42 285
10 929

2 065
995 952
44

neg

neg

57

2,2

25

>71
2013
341 724
81

]

1
8

2022

51 764
33 181
51 184
10 904

3 280
1 077 374
44

6

11

55

3,2

25

394

76 179
347 598
80

23
27
8

Intresseforetaget Hallandshéirad Stenfastigheter AB har i januari koncerninternt silt sex

bostadsfastigheter i S1dinge till det heldgda dotterbolaget N9 1 Sloinge AB. Hallandshérad
Stenfastigheter AB har sedan i mars frantritt aktierna 1 N9 1 Sloinge AB som salts externt.

Dotterbolaget Deniel Stenfastigheter har i februari ingatt avtal om att siilja ytterligare en

bostadsfastighet i Langas, Falkenbergs Kommun. Frantrdde skedde 1 februari.

7(69)

2021

49 337
31 989
109 190
12 288

4 438

1 074 374
40

11

26

58

3,6

23

337

6 663
291 531
70

3

3
8

Intresseforetaget Kungsiter Fastighetsforvaltning har i februari nybildat det heldgda dotterbolaget
N10 i Osterby AB, till vilket man sélt de tva bostadsfastigheterna Varberg Osterby 1:65 & 1:66.

Penneo dokumentnyckel: Y2267-511F8-K1FD6-E5IX4-WBUYL-D7X55
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Intresseforetaget Kungséter Fastighetsforvaltning AB har i februaEi ingatt avtal om att sdlja de tre
heldgda dotterbolagen N10 i Osterby AB, KB Osterby 1:57 samt Osterby Bostads KB, innehéllande
37 bostédder i Kungsiter, Varberg. Frantrdde skedde den 3 mars.

Intresseforetaget Hallandshidrad Holding AB har i februari ingatt avtal om att férvérva aktierna 1
Bjorkdngsvigen Fastighets AB innehdllande en fastighet 1 Tvaaker, Varberg. Tilltrdde skedde den 3
mars.

Intresseforetaget Troinge Stenfastigheter AB har 1 mars till det nybildade helidgda dotterbolaget
N12 Rimmarevidgen AB salt tva bostadsfastigheter 1 Falkenberg.

Intresseforetaget Troinge Stenfastigheter har 1 mars ingatt avtal om att sélja aktierna i N12
Rimmarevigen AB. Frantrdde &r planerat till den 31 mars.

Hallbarhet

“En vdard som haller”

Att dga och forvalta fastigheter dr ett ansvar. Vi har ansvar for att de som bor och verkar 1 vara hus
trivs och upplever att tillvaron ir trygg. Vi har ocksa ett ansvar att gora hallbara val nér vi
utvecklar, bygger och forvaltar bostdder. De beslut vi fattar idag paverkar var framtid, darfor &r det
viktigt att vi alltid handlar klokt.

Att arbeta hallbart dr att arbeta langsiktigt. Vi vagar se bortom det omedelbara och jobba {or det vi
vet dr ritt och riktigt.

V1 ér en vird som haller - bidde vad vi lovar och 1 langden!

Koncernens framarbetade halibarhetsdokumentation innefattar fyra fokusomraden:

Ekonomi, Ekologi, Etik och Estetik

Ekonomi:

Lonsamhet:

Grunden for att kunna bidra till en positiv samhéllsutveckling vad giller ekologi och etik ér att vi
har en sund ekonomi med resurser att investera. Vi ser uppstillda finansiella mal som en del av vart
héllbarhetsarbete. Varje medarbetare informeras om foretagets finansiella mal och vi uppmuntrar
idéer och forbittringsforslag som leder till en mer effektiv och 16nsam verksamhet.

Affdrsmoral.

V1 har nolltolerans mot diskriminering i vilken form den &n ma uppsta. Likasa tolererar vi inte
omoraliskt eller oetiskt upptridande i form av exempelvis otillborligt gynnande eller korruption,
varken hos medarbetare eller leverantorer och kunder. Varje medarbetare dr medveten om att man

- dr en representant for foretaget och varumirket.

Penneo dokumentnyckel: Y2267-5)1F8-K1FD6-E5JX4-WBUYL-D7X55
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Relationer:
Den viktigaste bestindsdelen 1 var I1onsamhet dr langsiktiga relationer till hyresgister, kunder och

samarbetspartners. Bista sittet att varda dessa relationer dr att visa ndrvaro och engagemang.

Ekologi:

Energi:
S4 langt det dr mojligt, och nér vi kan paverka, virmer vi upp och forsorjer vara fastigheter med
klimatneutral energi, sisom vind, vatten och sol. Vi understker kontinuerligt méjligheten att

montera solceller pa fler av vara fastigheter f6r att sjdlva kunna producera gron el.

Koncernen efierstrivar att képa gron el.

Under tidigare ar har koncernen investerat i solcellsanldggning till kommersiell fastighet och har
under aret installerat solcellsanldggning till ett storre bostadsomrade. Fler investeringar utvirderas.

Vid utbyte av utrustning i fastigheter sker detta med beaktande av energiprestanda, langsiktig
ekonomi och relationer med lokala leverantorer.

Koldioxidutsldpp:
Vi gor alltid vad vi kan for att beakta egna koldioxidutslépp, fraimst fran transporter.

Vira transporter sker s effektivt som mojligt med avseende pa tid och stricka. Géllande
koncernens fordonspark sa byts fossildrivna fordon ut mot icke fossildrivna. |

Vi hushallar med vara resurser vad giller verktyg, redskap, kontorsmaterial och kontorsutrustning.
Vara medarbetare uppmuntras att varda sin utrustning och inte slosa med forbrukningsmaterial.

Biodiversitet:
Nér vi planterar och planerar vara omgivningar gor vi det med véra viktiga pollinerare och

biologisk méangfald i atanke.
Etik:

Arbetsmiljo.
Vart mal ar att alla som arbetar pa Stenfastigheter ska trivas pa jobbet och utvecklas i sitt yrke. Var

arbetsmilj6 ska priglas av hogt i tak, raka besked och hogt engagemang.

Trygghet: En del av vart varumaérke #r att sta f6r mangfald och trygghet i samhillet. Som enskild
aktOr kan vi dra vart stra till stacken genom att se till att vara hus dr exempel pa trygga och

vilskotta miljoer.

Engagemang:
Framgéngsrika affdrer gor det mojligt for oss att bidra till positiv utveckling for individer,
f6reningar och organisationer 1 samhéllet. Detta gors via st6d och sponsring inom omradena

utbildning, kultur, motion och hilsa.

Penneo dokumentnyckel: Y2267-5)1F8-K1FD6-E5JX4-WBUYL-D7X55
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Estetik:

Fackmannaskap.
Vi anvinder var samlade kunskap for att skapa genomténkta utformningar av hus och inredningar
som haller i lingden. Att tinka efter fore och goira rétt val dr avgdrande fOr detta hallbarhetsarbete.

Vi renoverar och uppfor vara fastigheter med material och utrustning som &r hallbara pa lang sikt.
Att forldnga fastigheternas livsldngd, bade kvalitetsméssigt och estetiskt ér en del av var affarsidé.

Exterior.
Vilskotta fastigheter lyfter sin omgivning och bidrar till trygghet. Pa sa vis 6kar de vérdet pa hela
omradet.

Vi renoverar befintliga fastigheter varsamt, bade {or att vi tycker det dr viktigt att forvalta det
arkitektoniska arvet och att det 4r det bédsta ur hallbarhetssynpunkt.

Interior:

Det som var bade funktionellt och snyggt igar dr inte nédvindigtvis det imorgon. Som
fastighetsidgare haller vi oss dédrfor a jour med utvecklingen inom inredning och arkitektur {or att
skapa interiérer som héller 6ver tid.

Vid interi6r renovering gar vi varsamt fram och har som mal att bevara originaldetaljer och véarda
fastighetens sjl.

Madajligheter och risker

Stenfastigheters verksamhet, finansiella stidllning och resultat kan komma att paverkas av ett antal
riskfaktorer.

Hyror och kunder

Stenfastigheters intidkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, hyresniva samt kundernas
betalningsformaga. Bolaget fokuserar 16pande pa hyresnivabevakning och vakansgrad {or att
optimera virdeutvecklingen pa fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allménna och den regionala
konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av hyresintékter ékar
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. Da huvudsakliga delen av
fastighetsbestindet utgors av bostadsldgenheter pa orter med positiv befolkningsutveckling uppnés
en stor riskspridning och minimerar riskerna for langvariga vakanser. Varbergs Stenfastigheter AB
haller en hog servicegrad och s6ker skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder i
syfte att begrinsa risken fér minskade hyresintékter och forsémrad uthyrningsgrad. Vid arsskiftet
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 99 % (99 %). De 10 storsta kommersiella
hyreskontrakten svarar for 53 % (79 %) av de totala framtida kontrakterade kommersiella
hyresintikterna per bokslutsdatum, deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 1,9 ar (3,7 ar).
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En forindring pa +/- 1 procent pa hyresintdkterna skulle paverka resultatet med +/- 0,6 mkr (+/- 0,6
mkr).

Av koncernens hyresintikter hdnfors 76 % (68 %) till bostdder och 24 % (32 %) till lokaler.

Skuldforvaltning och riskhantering

Stenfastigheters storsta finansiella risk ér avsaknad av finansiering. For att begrénsa
refinansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att omférhandla 1an och att diversifiera
forfallostrukturen av lanen. Det arbetet sdkerstiller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig
finansiering vidmakthalls. Stenfastigheters genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,25 ar (2,71
ar). For att minska effekter av paverkan fran negativa {6réndringar 1 rinteldget tecknar bolaget
swappar. Den genomsnittliga effektiva rdntan per bokslutsdagen uppgick till 2,82 procent (3,26
procent). Den genomsnittliga rdntebindningstiden vid samma datum uppgick till 4,49 ar (5,15 ar).

Rinterisk avser risken for fordndringar av marknadsrintor, vilket paverkar koncernens resultat och
kassaflode. Hogre marknadsrinta innebér hégre rintekostnad, men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvixt. Det medior att 6kade réntekostnader delvis
kompenseras av savil minskade vakansgrader och hogre hyresintidkter genom dkad efterfragan
savil som att hyrorna regleras med index. Om réntenivan stiger med 1 procentenhet sa 6kar

rdntekostnaderna for bolagets rintebdrande skulder inklusive derivat med 1 126 tkr (1 248 tkr)
rikenskapsaret 2026. Samtidigt om varderingsréintan stiger med 1 procentenhet skulle detta
medfora en positiv virdeforindring av koncernens rinteswappar med 12 995 tkr (14 866 tkr).

Andelen lan, inklusive rianteswappar, med rintebindningstid kortare &n 12-manader uppgick till 29
procent (29 procent). For mer information se not 29, Finansiella risker.

Fastighetskostnader

[ fastighetskostnader ingar direkta kostnader sasom kostnader for drift, media, underhall,
tomtrittsavgild och fastighetsskatt. Vissa av Stenfastigheters kunder inom det kommersiella
bestandet har dock ett relativt omfattande drift-, media- och underhallsansvar. De svarar normalt
sett for allt inre underhall samt alla taxebundna drift- och mediakostnader. Med lokal nirvaro 6kar
kunskapen om respektive fastighetsbehov av férebyggande insatser, vilket 1 lingden dr mer
kostnadseffektivt 4n omfattande reparationer. Stenfastigheter arbetar kontinuerligt med
forbdttringar gillande driftskostnader sasom vidrme- och elférbrukning for att stindigt forbéttra
kostnadseffektiviteten med hjilp av rationella tekniska 16sningar, praktiska insatser och
kontinuerlig uppf6ljning. En forindring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle paverka

resultatet fore skatt med 0,2 mkr (0,2 mkr).
Virdefordndringar forvaltningsfastigheter

Stenfastigheter redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde med virdefordndringar i
resultatridkningen. Marknadsbedémningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osédkerhet
i gjorda antaganden och berdkningar. Osédkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osédkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt ldge och med fastighetskonjunktur. Stenfastigheter foljer 16pande upp de affirer som
genomforts pa marknaden for att underbygga och sékerstélla viarderingarna. Dessutom diskuterar
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bolaget 16pande med externa aktorer savil kép som forsiljning av fastigheter samt later regelbundet
delar av fastighetsbestandet viarderas av extern part, vilket ger ytterligare vigledning. Se dven not 5,
Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt skulle paverkas med +/- 41,9 mkr (+/- 40,9 mkr) vid en
virdeforindring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent. Soliditeten, skulle vid fem procent
positiv viardeforandring uppga till 47 procent (48 procent) och vid fem procent negativ
virdeforindring uppga till 44 procent (45 procent).

Kdnslighetsanalys

Faktor Fordndring Resultateffekt fore skatt
Hyresintikter . +/- 1 procent 0,6 mkr (0,6 mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procent 0,6 mkr (0,6 mkr)
Riintenivan for rdntebidrande skulder + 1 procentenhet -1,1 mkr (-1,2 mkr)
Virdeforandringar derivat vid

rintefordndring utéver marknadens forvintningar + 1 procentenhet +13,0 mkr (+14,9 mkr)
Fastighetskostnader +/- 1 procent 0,2 mkr (0,2 mkr)
Virdeforidndringar fastigheter +/- 1 procent 8,4 mkr (8,2 mkr)

Fastigheternas virde

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stdllning till verkligt vérde
och virdeforindringarna redovisas 1 koncernens rapport dver totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhdmtat en extern virdering avseende hela
fastighetsbestandet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflodesanalysmodell
innebdrande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden jamte
restvidrde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar till 10 ar. Varje fastighet virderas
individuellt genom att nuvirdesberikna framtida kassafléden, dvs framtida hyresbetalningar
minskade med bedémda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar 10. Bedomda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hirletts fran befintliga hyresintékter,
drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
forandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savil som drifts- och underhéallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflédeskalkyler har antagits en inflation om 1,5 procent under 2026 och
2 procent fran 2027 och framat.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hénsyn tagen till gdllande indexklausuler i
kontrakten under dess I6ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedomning om kontrakten anses bli
forlangt till radande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmaéssig vakans med hénsyn till objektets individuella forutsittningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedémning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt

beridknade normaliserade kostnader anvints.
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Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvéinds 1 kalkylen har hérletts ur jimforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av {orrdntningskrav ar lige,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I not 5 redovisas anviinda direktavkastningskrav och

kalkylréntor.

Skatt
Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om -954 tkr (-1 864 tkr) och en uppskjuten
skattekostnad om -6193 tkr (-6 036 tkr). Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran

gillande skattesats om 20,6 procent.

Reglerna kring begrinsat avdrag for negativa finansnetton har med{drt att koncernbolagen
sammanlagt fatt aterldgga ca 5,3 mkr (8,0 mkr) sdsom ej avdragsgilla rdntekostnader.

Uppskjuten skatt uppstar framforallt som f6ljd av temporira skillnader mellan redovisade virden

och skattemissiga virden avseende forvaltningsfastigheterna. I koncernen finns inga skatteméssiga
underskott.

Agarforhillanden

Bolagets huvudigare dr Anders Gidefjord.

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Var bed6mning dr att aktiviteten pa fastighetsmarknaden under 2026 succesivt kommer att fortsétta

6ka mot bakgrund av sjunkande finansieringskostnader.

Koncernens intdktsbas bedéms fortsatt vildigt stabil da huvuddelen hinfors till bostadssegmentet
dédr bostadsbristen innebér sma risker for vakanser.

Tillgang till finansiering kommer fortsatt att vara en nyckelfraga, bolaget har en stabil bas 1
befintligt fastighetsbestdnd och god kontakt med ett flertal banker. Bolaget beddmer att tillgang till

marknadsmaéssig finansiering finns for rétt projekt.

Vi ser positivt pa koncernens forutsdttningar att lyckas generera godtagbart forvaltningsresultat
2026 beaktat radande forutsédttningar.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning dverfors

kronor

kronor

244 899 894
16 012 832

260 912 726

260 912 726

260 912 726

14(69)
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Koncernens rapport over totalresultat Not

Hyresintékter

Fastighetskostnader

Omsittning redovisningsverksamheten
Kostnader redovisningsverksamheten

Driftsoverskott

Virdeforindringar forvaltningsfastigheter,
realiserade

Virdeforandringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade .
Forvaltnings- och administrationskostnader
Ovriga rérelseintikter

Resultat fran andelar i infresseféretag och

gemensamt styrda foretag

Rorelseresultat

Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncerntéretag

Finansiella intdkter
Finansiella kostnader
Virdeforiandring derivat, orealiserade

Finansnetto
Resultat fore skatt
Inkomstskatt

Arets resultat

Arets totalresultat

10
10

12

© 2025

57 985
24 840

15(69)

2024

56 312
-20 456
8 385
-4 092

33 145

1 400
28 886
-16 511

4 137

11292

40 149

409

14 312
-15 715
3 666

10 253

62 349

3 730
-14 690
-837

53 074

7 980
2 886
-20 322
3254

-11 797

50 552

-7 147

43 405

43 405

-6 202

46 872

-7 900

38 972

38 972
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Koncernens rapport over totalresultat Not

Arets resultat héinforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Arets totalresultat hiinforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestimmande inflytande

Forvaltningsresultat (exklusive
redovisningsverksamheten)
Forvaltningsresultat (exklusive
redovisningsverksamheten) per aktie, kr
Resultat efter skatt per aktie, kr

13

2025

43 405

43 405

9148

732
3472

16(69)

2024

36 910
2 062

36 910
2 062

8 724

698
2 953

I koncernen forekommer inget vrigt totalresultat varfor arets resultat verensstimmer med arets

totalresultat.
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Koncernens rapport over finansiell
stillning

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Forskott avseende immateriella
anlédggningstillgdngar

Goodwill

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda

fOretag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag

Andra langfristiga fordringar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Dertvat

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not

14
15

17
18
19
20

24
25
26,27

2025-12-31

236

837 450
2 747

840 197

97 919

64 580
273

1 028
11278

175 078

1 015 511

428
449

2 475
6 724
29 689

39 765

1 055 276

17(69)

2024-12-31

817 890
3269

821 159

81 627

64 425
273
801

12 618

159 744

980 903

190
674
7126

4153
30 854

36 597

1 017 500
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Koncernens rapport éver finansiell
stillning Not

Eget kapital och skulder

' Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare
Aktiekapital 28
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hinforligt till moderbolagets
aktieAgare

Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12
Skulder till kreditinstitut 29
Derivat 20

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 29
Rintebdrande skulder till nédrstaende 29
Leverantorsskulder 29
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2025-12-31

12 500
465 570

478 070

478 070

47 599
336 737

384 336

147 433
30 304
4 479
463
1253

8 938

192 870

1 055 276

18(69)

2024-12-31

12 500
462 065

474 565

474 565

41 406
95 000
503

136 909

393 280

172
1 546
709
1419
8 900

406 026

1 017 500
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Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2024-01-01

Transaktion med minoritet
Utdelning
Arets totalresultat

Summa transaktioner med fdgare

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Ingaende eget kapital 2025-01-01

Utdelning beslutad pa arsstdmman

Utdelning beslutad pa extra
bolagsstimma
Arets totalresultat

Summa transaktioner med Agare

Utgaende eget kapital 2025-12-31

. Aktie-

kapital
12 500

12 500

12 500

12 500

421 132

4 023

36 910

462 065

462 065
-9 900

-30 000
43 405

-39 900
465 570

Balanserat Innehav utan
resultat och bestimmande
arets resultat

inflytande

2 561

-4 023
-600
2 062

19(69)

Totalt eget

kapital
436 193

-600
38 972

474 565

474 565
-9 900

-30 000
43 405

-39 900
478 070
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Koncernens rapport over kassafloden Not
Den lopande verksamheten 27
Driftséverskott

Ovriga rorelseintikter och dvriga rorelsekostnader
Forvaltnings- och administrationskostnader
Poster som inte paverkar kassaflodet

Erhallen rénta

Erhallen utdelning

Betald ridnta mm

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Forandring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Forviarv av fastigheter

Investeringar 1 befintliga fastigheter
Investeringar 1 maskiner och inventarier

Salda fastigheter

Investeringar 1 intresseforetag

Salda koncernfGretag

Investering langfristiga fordringar

Investeringar 1 langfristiga virdepappersinnehayv
Salda kortfristiga finansiella placeringar
Investeringar i kortfristiga finansiella placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

2025

33 145
4 137
-16 511
602

1 974

1 093
-14 369
-1 200

20(69)

2024

40 149
3 666
-15 715
658

2 620
4 695
-17 969
-2 436

8 871

-1 762
2 805

9914

-236
-52 500
-6 290
-80

69 516

-5 155
-227
24 750
-26 979

2799

15 668

-1 451
-3 650

10 567

-1 568
-937

2 409
-596
10 259
-5 711
-271
742
-838

3 439
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Koncernens rapport over kassafloden Not

Finansieringsverksamheten*

Upptagna lan hos kreditinstitut

Lopande amortering av skuld till kreditinstitut
Amortering av skuld till kreditinstitut i samband med
fastighetsforsdljningar

Foriandring 6vrig upplaning inkl utbetald utdelning
Forandring langfristiga skulder intresseforetag
Utdelning till minoritet

Kassaflode fran finansieringsverksamheten*

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Beviljad kreditlimit depa

20235

40 150

-7 243

-37 017
-9 768

-13 878

-1 165
30 854

29 689

*Det finns inga ej kassaflédespaverkande fordndringar pa skulder hdnforliga till

finansieringsverksamheten.

21(69)

2024

-6 560

-2 660
-3 720
-600

-13 540

466
30 388

30 854

> 000
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Moderbolagets rapport dver totalresultat Not

Hyresintékter
Fastighetskostnader 3,4

Driftsoverskott

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar 31

Bruttoresultat

Foérvaltnings- och administrationskostnader 3,6,7
Ovriga rérelseintikter 8, 32
Rorelseresultat 32

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernftretag 33
Resultat fran andelar 1 intresseféretag och

gemensamt styrda féretag 34
Resultat fran dvriga virdepapper 35
Rinteintdkter och liknande resultatposter 36
Réntekostnader 37

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 38
Skatt pa arets resultat 12

Arets vinst

2023

624
-458

166

-14 751
5 259

-9 386
14 201

1435
4 398
-2 071

22(69)

2024

599
243

356

-14 171
3 122

17 963

8 577

8 094
-658

16 013

-8 753

17 590

4 500
-2 088
7 049
-1 846

235 205

16 452

3 560
315

20 327

I moderbolaget forekommer inget Svrigt totalresultat varfor rets resultat Sverensstimmer med

arets totalresultat.
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Balansrikning for moderbolaget Not

Tillgangar
Anldggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgangar
Foérskott avseende immateriella anldggningstillgangar 14

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 31

Maskiner och inventarier 16

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i1 dotterforetag 39
Fordringar hos koncernféretag 40
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda

fOretag 9
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
fOretag 17
Uppskjutna skattefordringar 12

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 24

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 25

Kassa och bank 26
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

2025-12-31

236

8 515
2 230

10 745

147 152
527777

56 137

64 580
1326

321 972

332 953

228
877
311
2 076

3492

6 724

17 727

27 943

360 896

23(69)

2024-12-31

8 375
2 678

11 253

157 302
44 353

51137

64 425
1475

318 692

329 945

121
1377
22
336

1 856

4153

16 729

22 7138

352 683
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Balansrikning for moderbolaget Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital (12 500 st aktier med kvotvirde 1 000

kr) 28 12 500 12 500
Reserviond 300 500
13 000 13 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 244 900 264 473
Arets vinst 16 013 20 327
260 913 284 800
Summa eget kapital 273 913 297 800
Langfristiga skulder 29
Skulder till koncernforetag 41 45 629 45 485
Skulder till kreditinstitut 5 738 :
Summa langfristiga skulder 51 367 45 485
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut “ 150 6 038
Leveranttrsskulder 2 381 644
Réntebérande skulder till nérstaende 30 304 172
Ovriga kortfristiga skulder 242 206
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 30 2 539 2 338
Summa kortfristiga skulder 35616 9398

Summa eget kapital och skulder 360 896 352 683
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Sammandrag avseende forindring i moderbolagets eget kapital

25(69)

Totalt eget

kapital
277 473

20 327

0

297 800

297 800

16 013
-9 900

-30 000

-39 900

Balanserat
resultat och
Antal Aktie- Reserv- arets
aktier, st kapital fond resultat
Ingaende eget kapital 2024-01-01 12 500 12 500 500 264473
Arets resultat 20 327
Utdelning
Summa transaktioner med bolagets
dgare 0 0 0 0
Utgaende eget kapital 2024-12-31 12 500 12 500 500 284 800
Ingaende eget kapital 2025-01-01 12 500 12 500 500 284 800
Arets resultat 16 013
Utdelning beslutad pa arsstimman -9 900
Utdelning beslutad pa extra
bolagsstimma -30 000
Summa transaktioner med bolagets
dgare 0 0 0 -39900
Utgaende eget kapital 2025-12-31 12 500 12 500 500 260913

273 913
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Aterldggning av avskrivningar
Erhallen rinta

Erhallna utdelningar

Betald rinta
Erhallen/Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

foriandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar
Fordndringar rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 koncernforetag

Salda aktier i koncernfGretag

Investeringar i intresseforetag

Okning i 6vriga finansiella anlédggningstillgangar
Séalda kortfristiga finansiella placeringar
Investeringar i kortfristiga finansiella placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

20235

-9 386

508
4 398
2 593
-2 071

-3 967

-2 136
1 974

-4 129

-236

-50
23 151

-9 295
24 750
-26 979

26(69)

2024

-8 753
544

7 049

d 3P

-1 846

2 591

326
708

3 625

-606

15 720

594

776
742
-3838

11 341

15 150
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Finansieringsverksamheten®

Fordndring langfristiga skulder koncernftretag

Forandring langfristiga skulder intresseféretag

Amortering av skuld till kreditinstitut

Férandring dvrig uppldning inkl utbetald utdelning
Erhallna och limnade koncernbidrag samt resultat dvertort
fran kommittent

Kassaflode fran finansieringsverksamheten*

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Beviljad kreditlimit depa

2025

144

-150
-9 768

3560

-6 214

9938
16 729

17 727 .

27(69)

2024

-3 546
-3 720

-150
-2 660

-171

-10 247

8 528
8 201

16 729

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande fordndringar pa skulder hdnforliga till

finansieringsverksamheten.

> 000
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Noter, gemensamma {6r moderbolag och koncern

Not 1 Tilliimpade redovisningsprinciper

Allméiin information
De finansiella rapporterna for Varbergs Stenfastigheter AB, per den 31 december 2025, har

godkints av styrelsen den 12 mars 2026 och kommer att féreldggas arsstimman den 12 mars 2026
for faststillande. Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer 556509-7911, med séte i
Varberg, utgér moderbolaget {6r en koncern med dotterbolag enligt not 39, Andelar i1 dotterforetag.
Bolaget dr registrerat i Sverige och adressen till bolagets huvudkontor ér Alfred Wigelius Vig 10,
412 49 Goteborg. Varbergs Stenfastigheter AB ér ett fastighetsbolag som ska &dga, effektivt forvalta
och aktivt utveckla vélbeldgna fastigheter som har forutsiittningar att generera ett stabilt vixande
kassafléde och en god virdetillvixt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i1 enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sddana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande

redovisningsregler for koncerner, tillimpats.

Arsredovisningen for moderbolaget har upprittats enligt Arsredovisningslagen, Rédet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begrinsningar i mojligheterna att tillimpa IFRS 1 moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.
Den funktionella valutan for moderbolaget dr svenska kronor, vilken dven utgér
rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor avrundade till tusen kronor om inte annat anges.

Tillgadngar och skulder ér redovisade till historiska anskaffningsvérden, férutom
forvaltningsfastigheter, kortfristiga placeringar och derivat som vérderas till verkligt vérde.

Att uppritta finansiella rapporter 1 enlighet med IFRS kréver att foretagsledningen gér bedomningar
och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intéikter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under radande forhallanden
forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvinds sedan for att
bedéma de redovisade védrdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kéllor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningarna
och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period eller 1 den period dndringen gors och
framtida perioder om #@ndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder. Bed6mningar
gjorda av foretagsledningen vid tilldimpningen av IFRS, vilka har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan medfora visentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs ndrmare 1 not 22, Viktiga uppskattningar och
bedémningar. De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har tillimpats konsekvent pa
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samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapportering och konsolidering av
dotterbolag.

Klassificering m m
Anldaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar 1 allt visentligt av belopp som t6rvintas
atervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader rdknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar

och kortfristiga skulder bestar 1 allt vidsentligt av belopp som f0rviéntas atervinnas eller betalas inom

tolv manader riknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingér ett ars avtalad
amortering samt krediter som enligt avtal skall aterbetalas under kommande ér.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernféretag som langfristigt, da faststélld

amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag &dr foretag som star under ett bestimmande intlytande, vilket betyder att Varbergs
Stenfastigheter AB dger mer dn 50 % av aktierna eller andelarna. Bestimmande inflytande innebér
direkt eller indirekt en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhilla ekonomiska fordelar. Vid bedomningen om ett bestimmande inflytande foreligger, skall

potentiella rostberittigande aktier som utan drjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvirvsmetoden. Metoden innebir att forvirv av ett dotterbolag som
klassas som rorelseforvirv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvérvar
dotterbolagets tillgdngar och Gvertar dess skulder och eventualférpliktelser. I analysen faststélls
dels anskaffningsvirdet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vérdet pa forvérvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgangar samt Gvertagna skulder och eventualforpliktelser. I
kopeskillingen ingar dven verkligt vdrde pa alla tillgdngar eller skulder som édr en f6ljd av en
dverenskommelse om villkorad kopeskilling. Férvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstar. For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande 1 det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt vérde eller till innehavets proportionella andel av det
forvirvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsvérdet {6r dotterbolagsaktierna respektive
rérelsen utgdrs av de verkliga virdena per dverlatelsedagen for tillgéngar, uppkomna eller
Gvertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats som vederlag 1 utbyte mot de
forvirvade nettotillgangarna samt transaktionskostnader som ér direkt hdnforbara till forvérvet.

Vid rorelseforvirv didr anskaffningskostnaden dverstiger nettovirdet av forvarvade tiligangar och
overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nir skillnaden ér
negativ redovisas denna direkt i resultatrdkningen. Nér forvirv sker av ett bolag utgdr forvirvet
antingen ett forvirv av rorelse eller forvirv av tillgang. Ett férvirv av tillgdng identifieras om det
forvirvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstélld i bolaget som kan bedriva rorelse. Nir ett f6rvirv sker av en
grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgdr en rorelse fordelas anskaffningsvirdet for
gruppen pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna 1 gruppen baserat pa deras relativa
verkliga virden vid forvérvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
bestimmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.
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Foridndringar i dgarandel i1 ett dotterforetag utan forandring av bestimmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarna 1 deras roll som &gare.
Vid forvirv fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
virde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvdrvade andelen av det redovisade virdet pa
dotterfGretagets nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller

forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Intresseforetagsredovisning
IntressefOretag dr alla de foretag dir koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande,

vilket i regel giller for aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av rosterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden
vérderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvirde och det redovisade virdet 6kas eller
minskas dédrefter for att beakta koncernens andel av intresseféretagets vinst eller f6rlust efter
forvirvstidpunkten. Koncernens redovisade virde pa innehav i intresseforetag inkluderar goodwill
som identifieras vid forvérvet.

Hyresintikter
Hyresintikter redovisas linjért i koncernens rapport 6ver totalresultatet baserat pa villkoren i

hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for limnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintikterna linjdrt 6ver leasingperioden. Hyresaviseringen bokfdrs 1 den period den avser.

Ovrig omsiittning
Koncernen bedriver viss redovisningsverksamhet. Intékter fran {6rsiljning av redovisningstjénster
redovisas i den period da tjinsterna utfors.

Leasingavtal

Stenfastigheter som leasegivare:

Leasingavtal dér i allt visentligt alla risker och férméaner torknippade med &dgandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hinforliga till Stenfastigheters forvaltningsfastigheter ér, sett ur ett redovisningsperspektiv, att
betrakta som operationella leasingavtal.

Stenfastigheter som leasetagare.
Leasingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nyttjanderittstillgang. Koncernen har endast
ett leasingavtal (lokalhyra) vilket bedoms ej vara vésentligt och redovisas ddrmed som operationell

leasing.

Leasingavtal kortare 4n 12 manader klassificeras som korttidsavtal och ingar ddrmed inte 1 de
redovisade skulderna eller nyttjanderitterna.

Leasingavtal ddr den underliggande tillgangen har ett lagt virde redovisas som operationell leasing
och ingar ddrmed inte i de redovisade virdena for tillgang med nyttjanderitt respektive
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leasingskuld. Betalningar som gors under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament frén
leasegivaren) kostnadsfors i resultatrdkningen linjart ver leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestér av rénteintdkter pa bankmedel och fordringar samt

rintekostnader pa skulder. Rinteintidkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med
tillimpning av effektivrantemetoden. Effektivrintan dr den rénta som gor att nuvirdet av alla
framtida in- och utbetalningar under rintebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av
fordran eller skulden. Rénteintdkter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Rintekomponenten i finansiella leasingbetalningar 4r redovisad i1 koncernens rapport dver
totalresultatet genom tillimpning av effektivrintemetoden. Lanekostnader som é&r direkt hanférbara
till konstruktion eller produktion av en tillgang och som tar betydande tid i1 ansprak att fardigstélla
for avsedd anvidndning eller forsiljning inkluderas i tillgangens anskaffningsvirde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutsédttningen att det dr troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och kostnaderna kan miitas pa ett tillforlitligt sétt.

Finansiella instrument
Finansiella instrument virderas och redovisas i1 koncernen i enlighet med reglerna i IFRS 9.

Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport éver finansiell stillning inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, derivat och ldneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga viirde med tilldgg for transaktionskostnader
for alla finansiella instrument férutom finansiella instrument varderade till verkligt virde via
resultatrikningen vars transaktionskostnader redovisas 1 resultatrikningen. De finansiella
instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten forviarvades vilket

paverkar redovisningen dédrefter.

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp 1 koncernens rapport dver finansiell stdllning nér
bolaget blir part till instrumentets avtalsmissiga villkor. Kundfordringar och hyresfordringar tas
upp nér faktura/avisering har skickats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ej influtit.
Skuld tas upp nidr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, &ven om
faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport éver finansiell stdllning nér réittigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget foriorar kontrollen éver dem. Detsamma giller f6r del av en

finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen i1 avtalet fullgérs eller pa annat sitt
utsldcks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld. Férvirv och avyttring av finansiella
tillgadngar redovisas pa affdrsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forviérva eller
avyttra tillgangen. Upplaning redovisas nér likviden erhalls. Bolaget férdelar sina finansiella
instrument i féljande kategorier i enlighet med IFRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tiligdngar som inte dr derivat, som har faststéllda

eller faststdllbara betalningar och som inte ér noterade pa en aktiv marknad. De ingar i
omséttningstillgdngar med undantag {or poster med fortallodag mer dn 12 ménader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlédggningstillgangar. Koncernens lanefordringar och
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kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansrikningen. En fordran prévas individuellt avseende beddémd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den beriknas inflyta. Nedskrivningar gors for osdkra fordringar och redovisas i
rorelsens kostnader.

Likvida medel * .
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgidngliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en 16ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk for

virdefluktuationer.

Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgdngar som kan siljas dr tillgdngar som inte dr derivat och dér tillgangarna
identifierats som att de kan siljas eller inte har klassificerats i nagon av Gvriga kategorier. De ingar
1 anlédggningstillgangar om ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgangen inom 12 manader
efter rapportperiodens slut.

Kortfristiga placeringar virderas till verkligt vérde, vilket motsvaras av borskurs eller annat
marknadsvirde.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via resultatrdkningen

Finansiella tillgangar vidrderade till verkligt virde via resultatrdkningen 4r finansiella tillgangar som
innehas f6r handel. En finansiell tillgdng klassificeras i denna kategori om den férvérvas
huvudsakligen i syfte att séljas inom kort. Derivat klassificeras som att de innehas f6r handel om de
inte dr identifierade som sdkringar. Tillgangar i denna kategori klassificeras som
omsittningstillgangar om de forviéntas bli reglerade inom tolv manader, annars klassificeras de som

anldggningstillgdngar.

Derivat

Derivatinstrument utgdrs av rinteswappar for att tdcka risker for ranteforédndringar. Derivat &r
ocksa avtalsvillkor som dr inbdddade i andra avtal. Inbdddade derivat skall sdrredovisas om det inte
ar nira relaterade till viardkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde.
Virdeforindringar pa derivatinstrument, fristdende savil som inbdddade, redovisas 1 koncernens
rapport Gver totalresultatet. Koncernen tillimpar inte sdkringsredovisning.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille utvdrderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara
foérhallanden som intréffat och som har en negativ inverkan pa mdéjligheten att atervinna
anskaffningsvirdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som &r klassificerat som en
finansiell tillgang som kan séljas omfores tidigare redovisad ackumulerad forlust 1 eget kapital till
koncernens rapport dver totalresultatet. Atervinningsvirdet for 1anefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffiningsvérde berdknas som nuvérdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i

koncernens rapport ver totalresultatet.
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Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Uppléning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag 16r transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvintad 16ptid ldngre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an 1 ar. Limnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman godként
utdelningen. Leveranttrsskulder och andra rorelseskulder har kort forviantad 16ptid och vérderas

utan diskontering till nominelit belopp.

Leverantérsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har forvérvats 1 den
I6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om de forefaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ér

lingre). Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och dérefter till upplupet
anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden.

Immateriella tillgangar

Gooadwill

Goodwill uppstér vid forvirv av dotterforetag och avser det belopp varmed kdpeskillingen,
eventuellt innehav utan bestimmande inflytande 1 det torvédrvade foretaget samt verkligt virde per
forvirvsdagen pa tidigare egetkapitalandel i det f6rvirvade foretaget, Gverstiger verkligt virde pa
identifierbara forvirvade nettotillgdngar. Om beloppet understiger verkligt virde {6r det forvirvade
dotterforetagets nettotillgangar, i hindelse av ett forvarv till lagt pris, redovisas mellanskillnaden
direkt 1 resultatrdkningen.

I syfte att testa nedskrivningsbehov, fordelas goodwill som fOrvirvats i ett rorelsetorviry till
kassagenererande enheter eller grupper av kassagenererande enheter som foérvintas bli gynnade av
synergier fran forvirvet. Varje enhet eller grupp av enheter som goodwill har férdelats till
motsvarar den ldgsta niva i koncernen pa vilken goodwillen 1 fraga Gvervakas 1 den interna

styrningen.

Goodwill nedskrivningstestas drligen eller oftare om héndelser eller &ndringar 1 t6rhallanden
indikerar en mdjlig virdeminskning. Det redovisade virdet pa den kassagenererande enhet som

goodwillen hinforts till jimfors med atervinningsvirdet, vilket dr det hogsta av nyttjandevirdet och

det verkliga virdet minus forsédljningskostnader. Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som
en kostnad och aterfors inte.
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Materiella anliggningstillgangar
Inventarier tas upp till anskaffningsvirdet efter avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sa att tillgangens vérde skrivs

av linjdrt 6ver dess berdknade nyttjandeperiod.
Fo6ljande avskrivningsperioder tillampas:

Maskiner och inventarier 5-10 ar

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland fastighetskostnader samt f6rvaltnings- och
administrationskostnader.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresintédkter eller
virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffhingskostnad, vilket inkluderar till forvirvet direkt hdnforbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Det verkliga virdet baseras pa en
extern virdering av hela fastighetsbestindet. Newsec Advisory Sweden AB har genomfort en
marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestand. Verkliga virden baseras pa marknadsvirden,
vilket dr det bedomda belopp som skulle erhallas 1 en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen

genom{ors efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och

utan tvang. Savil orealiserade som realiserade virdeforindringar redovisas i resultatrdkningen.

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfille. Kontrollen Gver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfille dn tilltrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetstorsialjningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och f6rméaner samt engagemang i den I&pande
forvaltningen. Dérutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka affidrens utgang vilka ligger
utanfor sdljarens och/eller képarens kontroll. Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet {6r fortsatt anvindning som férvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortsdttningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt
virdemetoden och omklassificeras inte till materiell anldggningstillgang under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet endast om det dr sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som dr forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan beriiknas pa ett tillforlitligt satt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgorande 16r bedomningen nér en tillkkommande utgift ldggs
till det redovisade virdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
dirav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
det redovisade virdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgangar, med undantag t6r f6rvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, prévas vid varje balansdag {6r att bedoma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns berdknas
tillgangens atervinningsvérde. For undantagna tillgangar enligt ovan prévas vérderingen enligt
respektive standard.
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Om det inte gar att faststilla visentliga oberoende kassatldden till en enskild tillgang skall vid
prévning av nedskrivningsbehov tillgangarna grupperas till den légsta niva dér det gar att
identifiera visentliga oberoende kassafloden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nidr en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade vérde Gverstiger
atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Atervinningsvirdet pa tillgingar tillhorande kategorin ldnefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvirde berdknas som nuvérdet av framtida kassatléden
diskonterade med den effektiva rinta som géllde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvirdet pa 6vriga tillgdngar dr det higsta
av verkligt viarde minus forséljningskostnader och nyttjandevirdet. Vid berdkning av
nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
rinta och den risk som dr forknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang som inte
genererar kassafloden som dr visentligen oberoende av andra tillgangar beriknas
atervinningsvirdet f6r den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hér.

Aterforing av nedskrivningar
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaftningsvérde
aterfOrs om en senare 6kning av atervinningsvirdet objektivt kan hinforas till en héindelse som

intriffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet

justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for
eventuella intikter eller kostnader som hénfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersittningar till anstillda

For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till offentligt eller privat
administrerade pensionsforsidkringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nir avgifterna vil ir betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tiligang i
den utstrikning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma

bolaget tillgodo.

For koncernens anstéllda personal finns det bara avgiftsbestimda pensionsplaner.

Avsittningar

En avsittning redovisas 1 balansrdkningen nér koncernen har en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en f6ljd av en intrdffad hdndelse och det ér troligt att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kridvas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker &r visentlig, berdknas avsittningar
genom diskontering av det forvintade framtida kassaflddet till en rintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvérde och om det ir tillimpligt, de risker
som &r forknippade med skulden.
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Skatter

Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i
resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 dvrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som ér beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av

aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte dr rérelseforvarv
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporira skillnader hdnforliga till andelar 1 dotter- och intressebolag
som inte forvintas bli aterforda inom 6verskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade virden pa tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade. Det
bokforda vérdet pa koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forsiljning i slutet av
anviandningen. Skattesatsen pa vinsten ir den som skulle gélla pa en direkt forsédljning av
fastigheten som redovisas i koncernens rapport dver finansiell stéllning oavsett om koncernen
skulle strukturera forsiljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats. Den uppskjutna skatten berdknas sedan utifran respektive temporira skillnader och
skattekonsekvenser som héirrér fran atervinning genom forsédljning. Uppskjuten skatt berdknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa giller samma
skatteverk.

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

Nir forvirv sker av ett bolag utgér forvirvet antingen ett forvérv av rorelse eller {orvarv av tillgang.

Ett forvdrv av tillgang identifieras om det forvidrvade bolaget endast édger en eller tlera fastigheter.
Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld 1 bolaget som kan
bedriva rérelse. Vid redovisning som ett forvérv av tillgang redovisas ingen uppskjuten skatt.
Samtliga av Varbergs Stenfastigheter AB genomforda forvérv har klassats som forvérv av tillgang
varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hdnforlig till fastigheter avseende dessa fOrvérv.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mo_]llgt atagande som hérrér fran intréffade
hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hindelser eller nér
det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krivas.

Segmentsrapportering

Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett sédtt som Gverensstimmer
med den interna rapporteringen som ldmnas till verkstéllande direktéren. Eftersom
redovisningsprincip &r frivillig for foretag utan noterade virdepapper sa har Varbergs
Stenfastigheter AB-koncernen valt att inte tillimpa IFRS 8.
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Nya redovisningsprinciper 2025 och senare
Ett antal nya standarder och tolkningar trider i kraft for ridkenskapsar som borjar 1 januari 2025 och
senare. Dessa har inte tilldmpats vid uppréttandet av denna finansiella rapport. IFRS 18 beddms ha

visentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 18 behandlar presentation och upplysningar 1 finansiella rapporter och ska tillimpas {6r
rakenskapsar som inleds den 1 januari 2027 eller senare. Standarden ér dnnu inte antagen av EU.
Standarden ersitter IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, och inf6r nya krav som syftar till att
uppna en dkad jamforbarhet for liknande foretag och ge anvéindarna mer relevant information och
transparens.

De nya kraven innebir bland annat att samtliga intédkts- och kostnadsposter ska klassificeras utifran
tre huvudkategorier: rorelse, investering eller finansiering. IFRS 18 inf6r dven obligatoriska
delsummeringar och utdkade upplysningskrav avseende vissa resultatmatt, sa kallade ”
Management-defined performance measures” (MPM).

Ledningen analyserar for ndrvarande de fullstindiga konsekvenserna av att tillimpa IFRS 18 1
koncernens finansiella rapportering. De materiella effekter som hittills har identifierats édr f6ljande:

En viktig fordndring dr att resultat fran andelar i joint ventures och intresseféretag som redovisas
enligt kapitalandelsmetoden ska presenteras inom investeringsverksamheten. Detta innebér saledes
att denna resultatpost inte kommer att inkluderas i rérelseresultatet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebér att moderbolaget 1 drsredovisningen for den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkéinda IFRS och uttalanden sa langt detta &r m&jligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som giller 1 forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga
perioder som presenterats 1 moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer |

Moderbolagets resultatrikning och balansrdkning dr uppstéllda enligt arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter ér frimst redovisning av finansiella intékter och

kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Intiikter

Moderbolagets nettoomséttning/Gvriga rorelseintdkter bestar av hyresintiikter samt
fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskétsel. Dessa intikter redovisas 1 den period de
avser.
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Anteciperade utdelningar
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har rétt att besluta

om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar.

Utgifter for forbattringar, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade virde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Rénta pa kapital i samband med finansiering av storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras.
Ovriga rédntor kostnadsfors i den period till vilken de hinfors.

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nar tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas i férekommande fall tillgangens

restvirde.

Linjédr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar, f6rutom mark.
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Antal ar
Byggnader, bostéder 100 ar
Byggnader, lokaler 50-100 ar
Maskiner och inventarier 5-10 ar

I de fall en tillgangs redovisade virde 6verstiger dess berdknade atervinningsvirde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvérde.

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland férvaltnings- och administrationskostnader.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestdr i huvudsak av borgensférbindelser till f6rman for

dotterbolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett atagande att ersétta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenir inte fullgtr
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebér en ldttnad jamfort med reglerna 1 IAS 39 niér det géller
finansiella garantiavtal utstidllda till forman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsittning 1 balansrdkningen nér bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I
koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget

kapital.
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Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieégartillskott 1 enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, 1 den man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Skatteeffekten redovisas i1 enlighet med IAS 12 i
resultatrdkningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet |
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i forhallande till

balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i férhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i férhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag

fér uppskjuten skatteskuld).

Skuldsittningsgrad
Rintebidrande nettoskuld (rdntebdrande lan fran kreditinstitut minskat med likvida medel och

borsaktier) dividerad med fastigheternas marknadsvirde.

Fﬁwaltningsresultaf
Resultat efter finansiella poster exklusive redovisningsverksamheten, virdeforindringar

forvaltningsfastigheter, orealiserad virdeforandring pa kortfristiga placeringar, andel i
intresseforetags resultat och derivat. "

Réntetdckningsgrad
Resultat fore skatt med aterldggning av finansnetto, vardeforandringar samt virdeforiandringar och

skatt 1 andel i resultat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot exklusive virdefordndring
derivat.

Hyresvérdet
Hyresvérdet avser kontrakterade hyresintédkter pa arsbokslutsdagen.
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Not 2 Operationell leasing

Leasingavtal dir koncernen ir leasetagare
Koncernen har inga leasingavtal, utver ett lokalhyresavtal samt ett leasingavtal avseende

personbil. Betalningar som gors under leasingperioden kostnadsfors 1 resultatrdkningen linjért Gver
leasingperioden och ingér i posten forvaltnings- och administrationskostnader i moderbolaget samt
koncernen.

Leasingavtal diar koncernen ir leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke

uppsédgningsbara leasingbetalningarna &r som féljer:

‘Koncernen

2025-12-31 2024-12-31

Bostidder, parkeringar, garage mm (inom ett ar) 45 436 39 481

Kommersiella lokaler:
Inom ett ar 14 357 18 680
Senare idn ett men inom 5 ar 11 737 32 393
Efter 5 ar - -
71 530 90 554

De intékter som dr angivna avseende bostédder dr en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl.
kostnader for brinsle, VA och fastighetsskatt dir inte dessa kostnader ingér 1 den avtalade
bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsﬁgﬁingstid om 9-12 manader.
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppsdgningstid om tre 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktsldngden i portftljens kommersiella kontrakt uppgick till 1,8 ar (2,7 ar)
varav de 10 storsta uppgick till 1,9 ar (3,7 ar).

Penneo dokumentnyckel: Y2267-5]1F8-K1FD6-E5JX4-WBUYL-D7X55
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Not 3 Loner, andra erséittningar och sociala kostnader
Koncernen
2025 2024

Medelantalet anstillda
Kvinnor 8 11
Min 11 12
Totalt 19 23
Loner, ersiattningar, sociala avgifter
och pensionskostnader
Loner och erséttningar till styrelsen
och verkstillande direkt6ren 1 607 1 632
Loner och erséttningar till vriga
anstidllda 8412 10 002

10 019 11 634
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3471 3 906
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstillande direktGren 221 202
Pensionskostnader for Gvriga anstéllda 628 745
Totalt 14 339 16 487
Styrelseledamoter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Kvinnor - -
Min 3 2
Totalt 3 4
Antal verkstédllande direktorer och
andra ledande befattningshavare
Kvinnor - -
Min 2 2
Totalt 2 2

Avtal om avgangsvederlag eller andra forpliktelser finns inte.

Utover VD/styrelse finns inga andra anstéllda ledande befattningshavare.

Moderbolaget
2025

1 607

4 468

6 075
2231

221
4235

8 952

| | W

IDND | B

41(69)

2024

IO | W =~

1632

4 354

5 986
2178

202
399

8 765

N | N

IND | D
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Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen Moderbolaget

2025 2024 2025 2024
Driftkostnader 12 315 9 987 204 131
Reparation och underhall 6 405 3 855 72 42
Fastighetsskatt 1 508 1 530 60 >7
Fastighetsskotsel 4 009 4 086 - -
Avskrivningar 154 151 - -
Ovrigt 449 847 122 13
Summa 24 840 20 456 458 243
Not S Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Ingaende verkligt virde 817 890 804 010
Forvarv 52 500 -
Investeringar i befintliga fastigheter 6 290 1 568
Virdetorandring 28 886 14 312
Forsidljning -68 116 -2 000
Utgaende verkligt virde 837 450 817 890

Taxeringsvarden forvaltningsfastigheter

Byggnader 480 104 425 013
Mark 172 073 161 440
Summa taxeringsvirde 652 177 586 453

Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara 1 niva tre 1 virdehierarkin enligt
IFRS 13 ”Virdering till verkligt vérde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell stéllning till verkligt varde
och virdeforandringarna redovisas 1 koncernens rapport éver totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhdmtat en extern virdering avseende hela
fastighetsbestdndet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflédesanalysmodell
innebdrande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafléden jimte
restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar till 10 ar. Varje fastighet virderas
individuellt genom att nuvdrdesberdkna framtida kassafléden, dvs framtida hyresbetalningar

Penneo dokumentnyckel: Y2267-5)1F8-K1FD6-E5IX4-WBUYL-D7X55
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43(69)

minskade med bedomda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar 10. Bedomda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhéllsutbetalningar har hérletts fran befintliga hyresintékter,
drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
forandringar 1 uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer savil som drifts- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflédeskalkyler har antagits en inflation om 1,5 procent under 2026 och

2 procent fran 2027 och framat.

Faststillande av verkliga virden stods av faktiska transaktioner pa marknaden.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms f6lja inflationen med hédnsyn tagen till géidllande indexklausuler i
kontrakten under dess 16ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli
forldngt till ridande marknadsniva samt att risken bedoms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran géllande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmaéssig vakans med hénsyn till objektets individuella f6rutséttningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedé6mning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt

beridknade normaliserade kostnader anvints.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylridntor som anvénds 1 kalkylen har hirletts ur jamf{orbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdntningskrav ér lige,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anvinda direktavkastningskrav och

kalkylréntor.
Kalkylrdantekrav f6r
diskontering av
framtida kassafléden, %o

Koncerntforetag

Bostider 6,03-7,13
Kommersiella fastigheter 7,07-9.49

Intressefiretag
Bostider 6,33-8,02
Kommersiella fastigheter 8,46-9,60

Investeringsataganden

Direktavkastnings- Medelvirde av
krav for bedomning direktavkastningskrav for
av restvirde, % beddmning av restvirde, %

4,00-5,08 4,62 (4,61)
5,02-7,40 6,70 (6,79)
4,29-5.96 4,71 (4,70)
6,38-7.50 7,03 (7,06)

Bolaget har per den 31 december 2025 inga investeringsataganden.
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Not 6 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen

44(69)

Av arets avskrivningar pd maskiner & inventarier om totalt 602 tkr (658 tkr) redovisas 448 tkr (507

tkr) under Forvaltnings- och administrationskostnader/Administrationskostnader
redovisningsverksamheten och 154 tkr (151 tkr) som fastighetskostnader.

Moderbolaget

Arets avskrivningar pa maskiner & inventarier om totalt 448 tkr (483 tkr) redovisas under

Forvaltnings- och administrationskostnader.

Not 7 Ersiittning till revisorerna
Pw(C
Revisionsuppdraget

Skatteradgivning och Gvriga tjdnster
Summa

ERA Revisorer AB
Revisionsuppdraget
Skatterddgivning
Ovriga tjinster

Summa

Koncernen
2025

260
118

2024

240
116

3738

356

Moderbolaget
2025

260
118

378

317

257
68
74

317

399

0

2024

240
116

356

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning. Dessutom ingar dvriga arbetsuppgifter som ankommer pa

bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som {6ranleds av iakttagelser vid

sadan granskning eller genomftrandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat &r konsultation.
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Not 8 Ovriga rorelseintikter
Koncernen
2025 2024

I 6vriga rorelseintékter ingar intékter fran:

Fastighetsadministrativa tjénster och

fastighetsskotsel 3 085 2282

Ovrigt 1 052 1 384

Summa 4137 3 666

Not 9 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Org nr Site

Goteborg Stora Torp AB 556812-4761 Goteborg
Inlag Stenfastigheter AB 559304-8233 Goteborg
Traslov 5:27 Stenfastigheter AB 559461-5741 Goteborg
Igelkotten Bo AB 559040-6418 Goteborg

Vistsvenska Stenfastigheter AB 559115-5840 Goteborg
Hallandshédrad Holding AB 559115-5808 Goteborg
Hallandshérad Stenfastigheter AB 556540-9751 Goteborg
Violspiran Stenfastigheter AB 556824-7364 Goteborg
KB HTS Stenfastigheter AB 916551-9936 Goteborg
N9 1 Sléinge AB 559511-6566 Goteborg
Kungsiter Fastighetsforvaltning AB ~ 556292-5684 Varberg
Haga 4 1 Varberg AB 556801-5985 Varberg
KB Osterby 1:57 916553-6765 Goteborg
Osterby Bostads KB 016824-3815 Goteborg
Histhagaporten Holding AB 559222-3431 Goteborg
Hésthagaporten Fastighets AB 559057-8422 Goteborg
Hésthagarudan AB 559283-0995 Goteborg
Hésthagaporten Projekt AB 559531-3007 Goteborg
Stenfastigheter PE AB 559381-3412 Goteborg

Andersson & Stenfastigheter AB 559314-8819 Goteborg
Varbergshajen Stenfastigheter AB 556996-8588 Goteborg
Varbergsryitaren Hyresritt AB 556945-9539 Varberg
Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB 559315-6283 Goteborg
Sadelmakaren 17 Fastighets AB 559315-6317 Goteborg
Balverket AB 556883-0185 Varberg
Lorensberg 20 1 Varberg AB 556858-6472 Varberg
Kurtinen Forvaltnings AB 559460-6856 Varberg

45(69)

Moderbolaget
2025 2024
4727 4282
532 840
5259 5122
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Duo Stenfastigheter AB 559381-3420 Goteborg
Trdinge Stenfastigheter AB 556961-5502 Goteborg
Mariahemmet fastigheter AB 559200-7123 Varberg
Ingetorp Stenfastigheter AB 559005-1297 Goteborg
Varbergsstationens Stenfastigheter AB ~ 559076-6845 Goteborg
Kvarnliden Stenfastigheter AB 559211-7476 Géteborg
Bjorkdngsmotet Holding AB 559468-9563 Goteborg
Bjorkidng Stenfastigheter KB 016821-2323 Goteborg
Stenfastigheter PE AB 559381-3412 Goteborg
Kapital- Rdostritts- Redovisat
Moderbolaget andel % andel% ~ virde
Direkt dgda -n
Goteborg Stora Torp AB 50 50 27763
Vistsvenska Stenfastigheter AB 50 50 500
Andersson & Stenfastigheter AB 50 50 20 480
Duo Stenfastigheter AB 50 50 25
Mariahemmet fastigheter AB 50 50 625
Ingetorp Stenfastigheter AB 50 50 25
Varbergsstationens Stenfastigheter
AB 50 50 1 025
Kvamliden Stenfastigheter AB 34 34 5 334
Bjorkdngsmotet Holding AB 25 25 250
Stenfastigheter PE AB 20 20 110
Summa 56 137

46(69)

Antal Redovisat virde
andelar 1 koncernen
500 36 605
25000 8 682
5000 33 634
25 000 4 002
250 259
25 000 |
25 000 3 998
170 0 064

2 500 1 590
10 000 84
97 919

Ovan redovisade virden 1 koncernen for Vistsvenska Stenfastigheter AB, Géteborg Stora Torp AB,
Andersson & Stenfastigheter AB, Duo Stenfastigheter AB och Bjorkidngsmotet Holding AB avser

dess koncerners virden.
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Koncernen

2025-12-31 2024-12-31

Ingaende anskaffningsvirde 81 627 74 678
Forvirv/omklassificering fran aktier 1

koncernforetag - 396
Kapitaltillskott 5000 600
Arets resultatandel inkl

virdeforidndring 11 292 10 253
Avgar erhdllen utdelning - -4 500
Utgaende anskaffningsvirde 97 919 81 627
Redovisat virde 97 919 81 627

47(69)

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
51 137 49 943
- 594
5 000 600
56 137 51137
56 137 51137

Av totala beloppet 11 292 (10 253 tkr) i1 resultatrdkningen avser 9 045 tkr (3 464 tkr) orealiserade
véardeforandringar och 600 tkr (4 789 tkr) realiserade viardefordndringar samt 1 647 tkr (2 000 tkr)

avser resultatandelar.

Not 10 Finansiella intikter

Rinteintidkter

Orealiserad virdefordandring pa kortfristiga placeringar
Realiserad virdeforindring av kortfristiga placeringar
Utdelningar kortfristiga placeringar

Summa

Koncernen
2025 2024
1 974 2 620
663 -
- 71
1 093 195
3 730 2 886

Resultat frén andelar i koncernftretag 2024 om 7 980 tkr avser resultat vid avyttring av aktier 1 Tre

Hinder Holding AB (redovisningsverksamheten).
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Not 11 Finansiella kostnader

Réntekostnader till kreditinstitut
Réntekostnader pa dgarinlaning
Ovriga rintekostnader

Realiserad virdeforindring av kortfristiga placeringar

Orealiserad viardeforiandring av kortfristiga placeringar

Summa

Not 12 Skatter

Aktuella skattekostnader
(-)/skatteintakter(+)

Aktuell skatt

Aktuell skatt hdnforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt

Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintikt (+)

Uppskjuten skatt hanforlig till
temporira skillnader pa fastigheter
Uppskjuten skatt vid foréndring av
underskottsavdrag

Uppskjuten skatt pa derivat
Uppskjuten skatt pa vérdeforéndring
kortfristiga placeringar

Summa uppskjuten skatt

Totalt redovisad skatt

Koncernen

2025

-954

2024

-1 864

-954

-6 230

173

-136

-1 864

-6 193

-3 705

-145
-671

483

-6 036

-7 147

-7 900

K.oncermen

2025

-14 272
-63

-34
-321

48(69)

2024

-17 935
.34

-2 353

-14 690

Moderbolaget

2025

-509

=20 322

-309

-136

-149

-658

2024

485

327

315
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Koncernen

Avstimning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6
7o)

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt skattefri resultatandel/virdefordandring
intresseforetag

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter

Justering uppskjuten skatt, frimst avseende salda fastigheter
Justering uppskjuten skatt

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget
Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt gillande skattesats f6r moderbolaget 20,6 % (20,6 %)

Skatteeffekt av ej skattepliktiga intikter
Skatteefiekt av ) avdragsgilla kostnader
Justering uppskjuten skatt

Redovisad effektiv skatt

Uppskjuten

Koncernen skattefordran

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hdnfor sig till f6ljande:

Fastigheter

Derivat

Kortfristiga placeringar 1426
Kvittning -1 426
Summa * 0

Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.

2025

50 552

-10 414
-1 181

2326

2119

-7 147

2025

16 671
-3 434
2928
-152

-658

Uppskjuten
skatteskuld

-46 702
-2 323

1426
-47 599

49(69)

2024

46 872

-9 656
-1 969

2112
1 663

-7 900

2024

20012
-4 122

4 570
-83
-30

315

Netto

-46 702
-2 323
1426

-47 599
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Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hianfor sig till f6ljande:
Kortfristiga placeringar 1426 1426
Fastigheter -100 -100
Kvittning -100 100
Summa 1 326 0 1326
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Redovisat
over FoOrvirv och

Balans per resultat- avyttring av ~ Balans per
Koncernen 2025-01-01 rikningen bolag 2025-12-31
Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader
Fastigheter -40 472 -6 230 -46 702
Derivat -2 496 173 -2 323
Kortfristiga placeringar 1 562 -136 B 1426
Summa -41 406 -6 193 (k -47 599

Redovisat
over Forvirv och

Balans per resultat- avyttringav  Balans per
Moderbolaget 2025-01-01 rikningen bolag 2025-12-31
Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader
Kortfristiga placeringar 1 562 -136 1426
Fastigheter -87 -13 B -100
Summa 1 475 -149 0 1326
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Not 13 Resultat per aktie
Beridkningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets

aktiedgare uppgaende till 43 405 tkr (36 910 tkr) och pa ett vigt genomsnittligt antal aktier under
aret uppgaende till 12 500 stycken (12 500).

Nagon utspddning har ej skett under aret.

Not 14 Forskott avseende immateriella anléiggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Ingaende balans - . . -
Under aret nedlagda utgifter 236 - 236 -
Utgaende balans 236 0 236 0
Not 15 Goodwill

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvirden - 2 391
Genom avyttring av dotterforetag - -2 391

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

< | © |

0
Utgaende restvirde enligt plan 0
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Not 16 Maskiner och inventarier
Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Ingaende anskafiningsvirden 6277 6126 4 181 3575

Arets forindringar |

-Inko6p 80 037 - 606

-Genom avyttring av dotterfoéretag . -786 - -

Utgaende ackumulerade

anskaffningsvirden 6 357 6277 4 181 4 181

Ingaende avskrivningar -3 008 -2 971 -1 503 -1 020

Arets forandringar

-Genom avyttring av dotterforetag - 621 - -

-Arets avskrivningar enligt plan -602. -658 -448 -483
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 610 -3 008 -1 951 -1 503

Utgaende restvirde enligt plan 2747 3269 2230 2 678

I ovan belopp f6r koncernen och moderbolaget ingar konst och utsmyckningar med 1 112 tkr (1 112
tkr).

Not 17 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Penneo dokumentnyckel: Y2267-SJ1F8-K1FD6-E5JX4-WBUYL-D7X55

Ingaende virde 64 425 59 314 64 425 59 314
Tillkommande fordringar 18 255 8 788 18 255 8 788
Avgaende fordringar, amorteringar -18 100 -3 677 -18 100 -3 677
Utgaende virde 64 580 64 425 64 580 64 425

Av ovanstaende fordringar pa intresseforetag dr 5 mkr efterstdllda Andersson & Stenfastigheter ABs
skulder till kreditinstitut.
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Not 18 Andra langfristiga fordringar

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 273 273
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéirde 273 273
Utgaende redovisat virde 273 273

Not 19 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 1230 959
Tillkommande vardepapper 227 271
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 1457 1230
Ingaende nedskrivningar -429 -429
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -429 -429
Utgaende redovisat virde 1028 801
Not 20 Derivatinstrument

Stenfastigheter anvidnder réntederivat for att uppnd 6nskad réantebindningsstruktur, vilket innebir att
det Over tiden uppstar viardeforandringar i rdntederivatportioljen. Virdeforindringarna uppkommer
framst till £61jd av fordndrade marknadsréntor. I balansrédkningen redovisas verkligt virde som
kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 16ptiden for derivatet. Det totala
nominella beloppet dr 250 mkr (250 mkr). Av det nominella beloppet har 0 mkr (100 mkr) negativt
virde och 250 mkr (150 mkr) positivt vérde.
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Not 21 Nirstaende

Nirstaenderelationer
Koncernen |
Koncernens huvudigare dr Anders Gidefjord.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande dver dotterbolag enligt not 39, Andelar i dotterforetag.

Sammanstillning dver niirstaendetransaktioner

Koncernen
Dotterbolagen har képt fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskotsel av moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter AB {or 2 208 tkr (2 136 tkr).

Intresseforetagen har kpt fastighetsadministrativa tjénster och fasti ghetsskotsel av Varbergs
Stenfastigheter AB for 2 473 tkr (2 103 tkr).

Anders Gidefjords enskilda ndringsverksamhet har képt fastighetsadministrativa tjdnster och
fastighetsskotsel om 46 tkr (43 tkr).

Koncernforetaget KB Tullbrons Stenfastigheter har salt fastighetsskotsel till andra koncernftretag
for 904 tkr (671 tkr).

Koncernforetaget Stenfastigheter Projektledning Halland AB har salt fastighetsskétsel och
underhallsatgirder till andra koncernforetag for 989 tkr (1 128 tkr).

Tjénsterna &r prissatta pa marknadsmaéssiga villkor.
Moderbolaget har skuld till Anders Gidefjord med barn om totalt 30 304 tkr (172 tkr).
Rintekostnaderna pé skulder till nérstdende privatpersoner uppgick under aret till 63 tkr (34 tkr).

Moderbolaget har fordringar pa intresseféretagen Mariahemmet fastigheter AB, Andersson &
Stenfastigheter AB, Goteborg Stora Torp AB, Bjorkiingsmotet Holding AB, Varbergsstationens
Stenfastigheter AB, Vistsvenska Stenfastigheter AB, Duo Stenfastigheter AB, Stenfastigheter PE
AB, Kvarnliden Stenfastigheter AB och Ingetorp Stenfastigheter AB om totalt 64 580 tkr (64 425

tkr). Rénteintidkterna pa dessa fordringar uppgar till 1 866 tkr (1 834 tkr).

Intresseforetaget Goteborg Stora Torp AB har debiterat lokalhyra om totalt 650 tkr (656 tkr) till
Varbergs Stenfastigheter AB.

Koncernforetag har debiterat lokalhyra om totalt 549 tkr (447 tkr) till Varbergs Stenfastigheter AB.

Se dven not 36 och 37 for information om koncerninterna rintor.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning
Foretagets styrelseledamdéter har ej erhallit nagot styrelsearvode. VD uppbir en erséttning som
ingér 1 férvaltnings- och administrationskostnader enligt not 3.
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Not 22 Viktiga uppskattningar och bedomningar

55(69)

Foretagsledningen tillika styrelsen har diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar samt tillimpningen av dessa.

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och bedomningar i samband med virdering av forvaltningsfastigheter se not
5, Forvaltningsfastigheter. Stenfastigheter redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde metod
vilket innebir att vardeforidndringar redovisas i resultatrdkningen. Resultatet kan dérfor paverkas

visentligt.

Klassificering av forvirv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av f6rvdrv som rorelseforviry eller
tillgangsforvarv utgar fran att en individuell bedémning maste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets férvérv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som

tillgangsforvirv. Se not 5 Forvaltningsfastigheter.

Not 23 Uppgifter om moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 4r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte 1 Varberg.
Adressen till huvudkontoret dr Alfred Wigelius Vig 10, 412 49 Géteborg. Besoksadressen ér ocksa
Alfred Wigelius Vig 10. Koncernredovisningen for ar 2025 bestar av moderbolaget och dess

dotterbolag, tillsammans benimnd koncernen.

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda forsikringspremier 1 859 -
Ovriga poster 616 726
Summa 2475 726

Not25  Ovriga kortfristiga placeringar

Koncernen
2025-12-31 2024-12-31

Kortfristiga placeringar bokfort virde 6 724 4153
Kortfristiga placeringar borsvirde eller
annat marknadsviérde 6 724 4 153

Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
1 859 -
217 336
2076 336
Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31
6 724 4 153
6 724 4153
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Not 26 Depakredit

Aktiekapitalet bestar av 12,500 aktier med kvotvirde 1.000 kr.
Aktierna ir fullbetalda.

56(69)

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Beviljad kreditlimit - 5 000 -~ 5 000
. Not 27 Kassaflodesanalys
Koncernen
2025 2024
Likvida medel
Fo6ljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 29 689 30 854
Summa enligt balansrikningen 29 689 30 854
Summa enligt kassaflodesanalysen 29 689 30 854
Erhallna och betalda rintor
Erhallen rinta 1 974 2 620
Betald ranta -14 369 -17 969
Summa -12 395 -15 349
Not 28 Aktiekapital
Foriandring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotviarde — Totalt aktie-
Dag Ménad Ar  Hindelse antal aktier aktier  staende aktier per aktie, kr kapital, kr
26 april 1995 Starttidpunkt 50 50 1 000,00 50 000
20 okt 1995 Nyemission 100 150 150 1 000,00 150 000
6 aug 1997 Nyemission 350 500 500 1 000,00 500 000
20 dec 2004 Nyemission 2 000 2 300 2 500 1 000,00 2 500 000
18 dec 2006 Nyemission 10 000 12 500 12 500 1 000,00 12 500 000
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Not 29 Finansiella risker

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for flera olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses ranterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finansiella transaktioner skall genomfdras utifran en samlad beddmning av koncernens finansiella
stdllning.

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ir att trygga koncernens férmaga att fortsétta sin
verksambhet, sa att den kan fortsétta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta f6r andra
intressenter.

For att upprétthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen foréndra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedigarna, utfdrda nya aktier eller sélja tillgangar {or
att minska skulderna.

Pa samma sitt som andra foretag i branschen bedomer koncernen kapitalet pa basis av
skuldsittningsgraden. Detta nyckeltal berdknas som rdntebdrande nettoskuld dividerad med

fastigheternas marknadsvirde. Nettoskuld beriknas som total upplaning (rdntebérande lan fran
kreditinstitut) med avdrag for likvida medel och borsaktier. Under 2025 var koncernens strategi att
uppritthalla en betryggande skuldsittningsgrad och kreditrating AAA (enligt Soliditet).
Kreditratingen pd AAA har uppritthallits under hela perioden.

Skuldsittningsgraden per 31 december 2025 respektive 2024 var som foljer:
2025-12-31 2024-12-31

Total rdntebédrande 484 170 488 280
Avgar: likvida medel & borsaktier -36 413 -35 007
Nettoskuld 447 757 453 273
Marknadsvirde fastigheter 837 450 817 890

Skuldsittningsgrad 53 % (55 %)

Berikning av verkligt virde
Nedan visas finansiella instrument vérderade till verkligt virde, utifran hur klassificeringen i

verkligt virdehierarkin gjorts. De olika nivderna definieras enligt f6ljande:

* Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

* Andra observerbara data for tillgangen eller skulder én noterade priser inkluderade 1 niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hédrledda fran prisnoteringar) (niva 2).
* Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. e;

observerbara data) (niva 3)

Finansiella tillgangar som kan sdljas

-Aktier dr niva 1 med beloppet 6 724 tkr (4 153 tkr).
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Finansiella tillgangar virderade till verkligt vdrde via resultatrikningen
-Derivat dr niva 2 med beloppet 11 278 tkr (12 618 tkr).

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultatrdkningen

-Derivat dr niva 2 med beloppet 0 tkr (503 tkr).

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Varbergs Stenfastigheter och dess dotterbolag inte kan
aterfinansiera sig i framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Varbergs Stenfastigheter och
dess dotterbolag har idag inga skriftliga kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya
lan och omf6rhandla befintliga lan.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel {or att kunna fullfélja
foretagets betalningsataganden. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till 29 689 tkr

(30 854 tkr).

Fordringar/

Skulder

viarderade

Finansiella till verkligt

tillgdngar  virde via  Ovriga
Kund-och  somkan resultat- finansiella
Koncernen lanefordringar sdljas rdkningen  skulder Summa
2025-12-31
Kundfordringar 428 - - - 428
Kortfristiga placeringar - 6 724 - : 6 724
Likvida medel 29 689 - - - 29 689
Derivatinstrument - - 11278 - 11 278
Summa fordringar 30 117 6 724 11278 0 48 119
Langfristiga rdntebdrande skulder - - - 336737 336 737
Derivatinstrument - - - - -
Kortfristiga rintebidrande skulder - - - 177737 177737
Leverantorsskulder - - - 4 479 4 479
Summa skulder 0 0 0 518953 518953
2024-12-31

Kundfordringar 190 - - - 190
Kortfristiga placeringar - 4153 - - 4153
Likvida medel 30 854 - - - 30 854
Derivatinstrument - - 12 618 =~ 12618
Summa fordringar 31 044 4 153 12 618 0 47 815
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Koncernen

Langfristiga rintebdrande skulder
Derivatinstrument

Kortfristiga rintebidrande skulder
LeverantOrsskulder

Summa skulder

Moderbolaget
2025-12-31

Kundfordringar
Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rintebérande skulder
Kortfristiga rintebdrande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

2024-12-31
Kundfordringar

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa fordringar

Langfristiga rintebdrande skulder
Kortfristiga rintebidrande skulder
Leverantorsskulder

Summa skulder

59(69)

Summa
95 000
503

393 452
1 546

Fordringar/
Skulder
virderade
Finansiella till verkligt
tillgdngar vidrdevia  Ovriga
Kund- och som kan resultat- finansiella
lanefordringar siljas ridkningen skulder
- - ~ 95 000
- 503 -
- ~ 393452
- - ~ 1 546
0 503 489 998
Finansiella )
tillgangar Ovriga
Kund- och somkan finansiella
lanefordringar siljas skulder
228 ’ -
- 6 724 -
17 727 - -
17 955 6 724 |,
- - 51 367
- - 30 454
- - 2 381
() 0 84 202
121 - .
- 4153 -
16 729 - -
16 850 4153 0
- - 45 485
- - 6210
- - 644
0 0 52 339

490 501

Summa

228
6 724
17 727

24 679

51 367
30 454
2 381

84 202

121
4 153
16 729

21003

45 485
6210
644

52 339
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Rinterisk

Rénterisk avser risken for fordndringar av marknadsréntor, vilket paverkar koncernens resultat och
kassafldde. Den faktor som frimst paverkar rinterisken ar rintebindningstiden. Lang
rintebindningstid innebir en forutsdgbarhet i kassaflodet, men innebir generellt hdgre
ridntekostnader. Koncernen har valt att ha en kort réintebindningstid pa de réintebdrande skulderna
till bank. For att uppna 6nskat rintebindningsmal anvénds rintederivatinstrument. Derivat
redovisas till verkligt vdrde i balansridkningen med virdefériandringar redovisade 1
resultatrikningen utan tillimpning av sdkringsredovisning.

Om rédntenivan stiger med 1 procentenhet s 6kar rintekostnaderna f6r bolagets réntebdrande
skulder och derivat med 1 126 tkr (1 248 tkr) rikenskapsaret 2026. Samtidigt om vérderingsrintan
stiger med 1 procentenhet skulle detta medfora en positiv virdetdrindring av koncernens
rinteswappar med 12 995 tkr (14 866 tkr).

Prisrisk

Koncernens intidkter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsméssiga hyror
samt kundernas betalningsférmaga. En fordndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med

+/- 1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 0,6 mkr (+/-0,6 mkr).

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina ataganden, det vill séga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stdllning inhdmtas fran olika kreditupplysningsféretag. En berdkning av
kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sékerhet kan kridvas for kunder med lag kreditvirdighet
eller otillricklig kredithistorik. I syfte att f6lja kundernas kreditvirdighetsutveckling sker en
16pande kreditbevakning. Huvudsakliga delen av bestandet utgérs av bostédder innehallande ett stort

antal hyresgister, vilket ger en bred riskspridning.

Upplaning, forfallostruktur och riintor

Overgripande mélséttning for finansforvaltningen dr att uppléningen skall sikerstilla bolagets kort-
och langfristiga kapitalforsrjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt
att uppna bista mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Vid érets utging hade Varbergs Stenfastigheter bindande laneavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 484 170 tkr (488 280 tkr). Kreditavtalen utgors av bilaterala avtal med svenska banker.
Netto rintebidrande skulder till kreditinstitut efter avdrag for likviditet (likvida medel och
kortfristiga placeringar) om 36 413 tkr (35 007 tkr) uppgick till 447 757 tkr (453 273 tkr).

Med hénsyn till kort kreditbindning s& motsvarar bokférda virden pa de langfristiga lanen verkligt
virde.
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Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsdgningsvillkor. Den genomsnittliga kreditbindningstiden
pa laneavtalen uppgick per den 31 december till 2,25 ar (2,71 ar). Den genomsnittliga effektiva
rintan per bokslutsdagen uppgick till 2,82 procent (3,26 procent). Den genomsnittliga

rintebindningstiden vid samma datum uppgick till 4,49 ar (5,15 ar). Andelen lan, inklusive

rinteswappar, med rintebindningstid kortare dn 12-ménader uppgick till 29 procent (29 procent).

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors 1 kortfristig respektive langfristig del 1
balansridkningen utifran kapitalbindningens forfalloprofil. Kortfristig del avser 1an som kommer att

omforhandlas under 2026.

Inga av koncernens banklan innehaller covenanter.

Under aret har koncernens riantemarginaler pa banklan férhandlats ned vilket i vissa fall inneburit
att moderbolaget i gengild atagit sig att borga for koncernbolagens bankskulder.

Loptidsanalys finansiella skulder

Kassaflodet per dr avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.
Kassaflodet avser ridntekostnader, amortering, leverantrsskuld och reglering av 6vriga finansiella

skulder. Finansnettot har berdknats utifran koncernens genomsnittliga rdnta med avdrag for

ranteintikter.

Refinansiering sker 16pande, varfor inga rintekostnader har angetts for ldngre &n 5 ar.

Koncernen 2025-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebirande skulder
Rintekostnader
[everantOrsskulder

Summa:

Koncernen 2024-12-31
Forfallostruktur 1an

Ovriga rintebirande skulder
Réntekostnader
Leverantorsskulder

Summa

0-3 ar
389170
30 304
41 472

4479

465 425

0-3 ar
393 280
172

44 500
1 546

439 498

4-5 ar

28 002

28 002

6-7 ar
95 000

4-5 ar

28 100

95 000

28 100

6-7 ar
95 000

95 000

E—
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Moderbolaget 2025-12-31 0-3 ar 4-5 ar 6-7 ar >8 ar
Forfallostruktur lan 5 888 - - -
Ovriga rintebirande skulder 75 933 - - -
Rintekostnader 6 000 4 000 - -
Leverantorsskulder 2 381 - - -
Summa 90 202 4 000 0 0
Moderbolaget 2024-12-31 0-3 ar 4-5 ar 6-7 ar >8 ar
Forfallostruktur lan 6 038 - - -
Ovriga rintebérande skulder 45 657 - - -
Rintekostnader > 400 3 600 - -
Leverantorsskulder 644 - - -
Summa 57 739 3 600 0 0

Not 30 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31  2025-12-31 2024-12-31

Forutbetalda hyresintikter 4 577 4299 35 43
Upplupna l6ner inkl semesterloner 2 283 1984 1 476 1281
Upplupna sociala avgifter 1129 990 785 705
Ovriga poster 949 1 627 243 309
Summa 8 938 8 900 2 539 2 338
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Not 31 Forvaltningsfastigheter moderbolaget

Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31
Ingaende anskaffningsvérden | 9137 9 137
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 9137 9137
Ingdende avskrivningar ‘ -562 -501
Arets avskrivningar -60 -61
Utgdende ackumulerade avskrivningar -622 -562
Utgaende restvirde enligt plan 8 515 8 575

Not 32 Inkop och forsiljningar mellan koncernforetag

Moderbolaget
Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskotsel av moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter AB for 2 208 tkr (2 136 tkr). Nagra andra inkGp och forsdljningar mellan
moderbolaget och koncernforetagen férekommer inte.

Not 33 Resultat fran andelar i koncernf'dretég
Moderbolaget
2025 2024
Resultat vid avyttring av aktier 1 koncernforetag | 12 701 15 690
Anteciperad utdelning - 1 000
Utdelningar 1 500 900
14 201 17 590
Not 34 Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Moderbolaget
2025 2024
Utdelningar - 4 500

Summa 0 4 500
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Not 35 Resultat fran virdepapper

Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar
Utdelningar kortfristiga placeringar

Nedskrivningar av kortfristiga placeringar
Aterforing nedskrivningar av kortfristiga placeringar

Summa

Not 36 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rinteintikter
Rénteintdkter koncerntoretag
Rinteintikter derivat

Summa

Not 37 Rintekostnader

Réntekostnader till kreditinstitut
Réntekostnader pa dgarinlaning
Riéntekostnader till koncernforetag
Ovriga riantekostnader

Summa

Moderbolaget

2025

-321
1 093

663

1 435

Moderbolaget

2025

1 948
1325
1125

4 398

Moderbolaget

2025

-599
-63

-1 408
-1

-2 071

64(69)

2024

70
195
-2 353

-2 088

2024

2 1935
1 133
3721

7 049

2024

353
-34
-1 458

-1 846
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Not 38 Bokslutsdispositioner

Resultat 6verfort fran/till kommittent
Erhallna koncernbidrag
Ladmnade koncernbidrag

Summa

Not 39 Andelar i dotterforetag

Moderbolaget

Orgryte Stenfastigheter AB
Varbergstranan Fastighets AB
Falkenbergs Stenfastigheter AB
Hallands Stenfastigheter AB
Tullbrons Stenfastigheter AB

Tre Hiander Holding AB (salt 2024)
Svenska Stenfastigheter AB

Rya Stenfastigheter AB
Varbergsuttern Stenfastigheter AB
Breareds Stenfastigheter AB
Breviksvidgens Stenfastigheter AB
Glomhem Stenfastigheter AB

Tofta Stenfastigheter AB
Varbergskarossen Stenfastigheter AB
Stationsgatans Stenfastigheter AB
KB Edaskans Stenfastigheter
Stenfastigheter Friskvard AB

Industrivdgen 4 Stenfastigheter AB (salt

2025)
Vaxkakan Stenfastigheter AB

Slottshagen Stenfastigheter AB (salt 2025)

Kopplingen Stenfastigheter AB
MK Huset Stenfastigheter AB
Getteron Stenfastigheter AB
Honungsgatan 10 AB (salt 2025)
Celda Stenfastigheter AB
Kulturhus Stenfastigheter AB
Goos Stenfastigheter AB

Kapitalandel ROstritts-

% andel %
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100
100 100

Moderbolaget
2025

1 971
6 866
-743

8 094

65(69)

2024

-883
7 005
-2 562

3 560

Bokfort Bokfort

Antal varde virde
aktier 25-12-31 24-12-31
1 000 5115 S 115
500 10342 10342

1 000 90 90
500 50 50
500 18850 18 850
50 000 50 50
50 000 50 50
50000 2050 2050
10000 17477 17477
500 2207 2 207
500 7 839 7 839
1000 4746 4 746
1 000 1 988 1 988
50 000 8 850 8 850
1 1

50 000 596 596
2 050

1000 2499 2499
8 350

2 500 5212 5212
10 000 50 50
50000 4069 4069
50

5000 34367 34367
1000 15204 15204
1 000 5 050 5 050
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Moderbolaget
Lantmannavigen Stenfastigheter AB

Stenfastigheter Projektledning Halland AB
Freden Stenfastigheter AB

Summa

Uppgifter om organisationsnummer och
sdte:
Orgryte Stenfastigheter AB
Varbergstranan Fastighets AB
Falkenbergs Stenfastigheter AB
Hallands Stenfastigheter AB
Tullbrons Stenfastigheter AB

KB Tullbrons Stenfastigheter
Svenska Stenfastigheter AB

KB Edaskans Stenfastigheter
Rya Stenfastigheter AB
Varbergsuttern Stenfastigheter AB
Breareds Stenfastigheter AB
Breviksvigens Stenfastigheter AB
Glomhem Stenfastigheter AB
Tofta Stenfastigheter AB
Varbergskarossen Stenfastigheter AB
Stationsgatans Stenfastigheter AB
Stenfastigheter Friskvard AB
Vaxkakan Stenfastigheter AB
Kopplingen Stenfastigheter AB
MK Huset Stenfastigheter AB
Getteron Stenfastigheter AB
Celda Stenfastigheter AB

Denin Stenfastigheter Holding AB

Deniel Stenfastigheter AB
Kulturhus Stenfastigheter AB
Goos Stenfastigheter AB
Lantmannavigen Stenfastigheter AB
Stenfastigheter Projektledning Halland AB
Freden Stenfastigheter AB

Kapitalandel RGstritts-
% andel %

100
100
100

556661-5133
356840-2050

556870-3390
556946-1204
556991-1844
916836-6780
359026-4338
916523-9121
339081-0825
559085-6547
556724-5807
559113-4704
539113-5305
356791-1689
556588-7576
559182-9410
559195-3145
359008-2383
556359-6708
556834-6711
356935-7717
5356520-7320
556909-4302
556929-8036
556499-9570
556045-5155
559335-4870
559420-2334
559529-2961

100
100
100

66(69)

Bokfort Bokfort

Antal virde virde

aktier 25-12-31 24-12-31

50 000 50 50

50 000 50 50
250 300

147 152 157 302

Goteborg
Varberg
Malmé
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Falkenberg
Falkenberg
Falkenberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
356509-7911

Ingaende anskaftningsvirden
Arets fordndringar

-Ink6p av andelar

-Kapitaltillskott

-Forsiljning av aktier
-Aterbetalning av aktiedgartillskott

Utgaende anskaffningsvirde

Ingaende nedskrivningar
Utgaende nedskrivningar

Utgdende redovisat vérde

Moderbolaget
2025-12-31

159 002

50
250
-10 450

148 852

-1 700

-1 700

147 152

Moderbolaget har stéllt ut en kGpoption avseende aktier 1 Stenfastigheter Friskvard AB.

Not 40 Fordringar hos koncernforetag

Posten avser fordringar pa ett flertal av dotterféretagen.

Not 41 Skulder till koncernforetag

Ingen faststidlld amorteringsplan finns for skulder till koncernféretag.

67(69)

2024-12-31

163 032

2 000
-30
-6 000

159 002

-1 700

-1 700

157 302
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 68(69)
556509-7911

Not 42 Stillda sidkerheter

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 025-12-31 2024-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 548 513 548 619 7 450 7450

Summa stillda sidkerheter 548 513 548 619 7 450 7 450

Not 43 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Borgen for intressebolags forbindelser 81 897 19 014 81 897 19 014
Borgen for dotterbolags forbindelser - - 377 577 13 018
Summa eventualforpliktelser 81 897 19 014 459 474 32 032

Not 44 Hindelser efter rakenskapsarets utgang

Intresseforetaget Hallandshédrad Stenfastigheter AB har 1 januari koncerninternt salt sex
bostadsfastigheter 1 Sloinge till det heldgda dotterbolaget N9 1 Sldinge AB. Hallandshérad
Stenfastigheter AB har sedan i mars frantritt aktierna i N9 1 Sloinge AB som salts externt.

Dotterbolaget Deniel Stenfastigheter har i februari ingatt avtal om att sélja ytterligare en
bostadsfastighet i Langas, Falkenbergs Kommun. Frantridde skedde 1 februari.

Intresseforetaget Kungséter Fastighetsforvaltning har i februari nybildat det heldgda dotterbolaget
N10 i Osterby AB, till vilket man sélt de tva bostadsfastigheterna Varberg Osterby 1:65 & 1:66.

Intresseforetaget Kungsiter Fastighetsforvaltning AB har i februari ingatt avtal om att sélja de tre
heldgda dotterbolagen N10 1 Osterby AB, KB Osterby 1:57 samt Osterby Bostads KB, innehéllande
37 bostdder 1 Kungsiter, Varberg. Frantridde skedde den 3 mats.

Intresseforetaget Hallandshidrad Holding AB har i februari ingatt avtal om att férvérva aktierna i
Bjorkingsviagen Fastighets AB innehdllande en fastighet 1 Tvadker, Varberg. Tilltrdde skedde den 3
mars. .

Intresseforetaget Troinge Stenfastigheter AB har 1 mars till det nybildade heldgda dotterbolaget
N12 Rimmarevigen AB salt tva bostadsfastigheter 1 Falkenberg.

Penrnieo dokumentnyckel: Y2267-S)1F8-K1FDG-ESJX4-WBUYL-D7X55
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
556509-7911

Intresseforetaget Troinge Stenfastigheter har i mars ingétt avtal om att sélja aktierna 1 N12
Rimmarevigen AB. Frantrdde dr planerat till den 31 mars.

Arsredovisningen beslutades den 12 mars 2026.

Goéteborg 2026-03-12

Anders Gidefjord Rickard Borendal
Ordférande Verkstillande direktor
Vilhelm Gidefjord

Var revisionsberittelse har ldamnats 2026-03-12.

Ohrlings Pricewatcrhouse‘COOpers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstaimman i Varbergs Stenfastigheter AB, org.nr 556509-7911

Rapport om arsredovisningen och koncernredovishingen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen for Varbergs Stenfastigheter AB for ar 2025.

Enligt v3r uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stiallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden riattvisande bild av koncernens finansiella stillning per den
31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de
antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststiller rapport over totalresultatet for moderbolaget och koncernen samt
balansrikningen for moderbolaget och rapport dver finansiell stallning for koncernen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och Aindamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en riattvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstidllande direktoren
ansvarar idven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en rsredovisning och
koncernredovisning som inte innehiller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag,.

Vid upprittandet av rsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir s ar tillampligt, om
forhillanden som kan paverka formégan att fortséitta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehdller vira uttalanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas pdverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberittelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover vér revision av rsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktérens forvaltning for Varbergs Stenfastigheter AB for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 ovrigt
fullgyort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstidllande direktdorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad si att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pi ett
betryggande sitt. Den verkstallande direktoren ska skota den 16pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgiarder som ar nodviandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

e fOretagit ndigon atgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse som kan foranleda ersiattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nigot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptiacka atgiarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.
Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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