Arsredovisning

for
Goteborg Agaten 28:2 Fastighets AB

556873-8560

Rikenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31

Faststillelseintyg

Jag intygar att resultatrdkningen och balansrdkningen har faststéllts p& &rsstimma 2024-04-09.
Arsstimman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar att innehallet i dessa elektroniska handlingar Gverensstimmer med originalen och att
originalen undertecknats av samtliga personer som enligt lag ska underteckna dessa.

Elektroniskt underskriven av:

Glenn Buskens, Styrelseledamot
2024-04-10
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Styrelsen for Goteborg Agaten 28:2 Fastighets AB avger foljande arsredovisning for rdkenskapséret

2023-01-01 - 2023-12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget skall dga och forvalta fast egendom och dérmed forenlig verksamhet.

Foretaget har sitt sdte 1 Véstra Gotalands 1dn, Goteborg kommun.

Agarforhillanden

Bolaget ér dotterforetag till Vittersnids Gbg AB, org nr 556997-6938, som ingér i Vittersnés-koncernen

med Vittersnds Forvaltnings AB, orgn 556576-0294, som moderbolag,

Vittersnids Forvaltnings AB uppréttar koncernredovisning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomséttning 2324
Resultat efter finansiella poster =722
Soliditet (%) 0,9

2022
5050
2571

82

2021
5011
3534

33

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper, not 1.

Forandringar i eget kapital

Aktie-
kapital
Belopp vid érets ingang 50 000
Disposition enligt beslut
av arsstaimman:
Utdelning
Balanseras i ny rakning
Arets resultat
Utgiende balans 50 000

Aktiekapitalet bestar av 50 000 aktier & 1kr.

Balanserat
resultat

252 040

-3100 000
3072178

224 218

Arets
resultat

3072178

-3072 178
-57 565
-57 565

2020
4 877
2780

6,1

2019
4 862
2777

5,9

Summa eget
kapital
3374 218

-3 100 000
0

-57 565
216 653
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 224217

arets forlust -57 565
166 652

disponeras sé att

till aktiedigare utdelas 0

i ny rékning dverfores 166 652
166 652

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintékter 2 324 480 5049 775
2 324 480 5049 775
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -459 046 -411 417
Administrationskostnader -31 393 -8 342
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar -295 377 -295 377
Summa rorelsens kostnader -785 816 -715 136
Rorelseresultat 1538 664 4 334 639
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 24 120 1 546
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 284 654 -1 765 018
Resultat finansiella poster -2 260 534 -1763 472
Resultat efter finansiella poster -721 870 2 571 167
Bokslutsdispositioner 2 1 014 000 1 300 000
Resultat fore skatt 292 130 3871167
Skatt pé arets resultat -349 695 -798 989

Arets resultat -57 565 3072178
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgiangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anliggningstillgingar
Fordringar hos koncernforetag
Summa anléggningstillgidngar
Omsittningstillgdngar

Pdgdende projket

Ombyggnad

Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

22 890 854
22 890 854

294 381
294 381
23 185235

864 345
864 345

10 963
10 963

57 465
932 773

24 118 008
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2022-12-31

23 186 231
23 186 231

17 117 971
17117 971
40 304 202

S

9941
9941

891 068
901 009

41 205 211
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000

50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 224 217 252 039

Arets resultat -57 565 3072178
166 652 3324217

Summa eget kapital 216 652 3374 217

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 6 507 066 446 218

Summa avsittningar 507 066 446 218

Langfristiga skulder

Ovriga skulder 7 0 13 708 537

Summa langfristiga skulder 0 13 708 537

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8,9 23 000 000 23 000 000

Leverantorsskulder 238 661 36 488

Aktuella skatteskulder 55022 566 765

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 100 607 72 986

Summa kortfristiga skulder 23 394 290 23 676 239

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 118 008 41 205 211
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intiktsredovisning

Nettoomséttningen i bolaget bestdr av hyresintidkter. Hyresintdkter periodiseras i enlighet med
hyresavtal diar endast den del av intdkten som avser aktuell period redovisas. Det innebdr att
forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter. Hyresrabatter periodiseras dver dess
16ptid.

Rénteintdkter redovisas i den period de avser.

Materiella anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffninsvirde minskat med avskrinvingar. I
anskaffhingsvirdet ingar utgifter som direkt kan hénforas till forvéirvet av tillgangen. Nir en
komponent i en anldggningstillgang byts ut, uttrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffhinsvérde aktiveras. Tillkommande utgifter
som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs till anskafthinsvérdet till den del
tillgdngens prestanda okar i1 forhéllande till tillgdngens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader. Realisationsvinst
respektive realisationsforlust vid avyttring av en anliggnings tillgéng redovisas som Ovrig
rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Matriella anlédggningstillgdngar skrivs av systematiskt over tillgdngens bedomda
nytttjandeperiod. Nér tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande
fall tillgdngens restvérde.

Avskrivning sker linjirt 6ver den forvintade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt
restvdrde. Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Stomme 100 ar
Tak & Fasad 20 ar
Installationer 20 ar
Inre underhall 20 ar
Lokalanpassningar 15 ar
Markanldggningar 20 ar

Inventarier 5ar
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Nedskrivningar

Nir det finns en indikation pd att en tillgadngs vérde minskat, gors en provning av
nedskrivningsbehov. Har tillgangen ett tervinningsvdrde som é&r lidgre dn det redovisade virdet,
skrivs den ner till tervinningsvérdet.

Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pd de ligsta nivéer dir det finns
separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra én
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en provning av om aterforing bor
goras.

I resultatridkningen redovisas nedskrivningar och dterforingar av nedskrivningar i den funktion
dér tillgdngen nyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att
vérdering sker utifran anskaftningsvirde.

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar kundfordringar och 6vriga
fordringar, leverantorsskulder, laneskulder och derivatinstrument. Instrumenten

redovisas 1 balansrikningen nér foretaget blir part 1 instrumentets avtalsméssiga villkor.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Fordringar redovisas som omséttningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer
dn 12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Fordringar tas
upp till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Laneskulder och leverantorsskulder

Léneskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skiljer sig det redovisade beloppet frén det belopp som ska éterbetalas vid forfallotidpunkten
periodiseras mellanskillnaden som réntekostnad dver lanets 16ptid med hjélp av instrumentets
effektivranta. Harigenom overensstaimmer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och
det belopp som ska aterbetalas.

Kortfristiga leverantorsskulder redovisas till anskaffningsvérde.

Nedskrivningsprovning av finansiella anléiggningstillgingar

Vid varje balansdag bedomer bolaget om det finns ndgon indikation p& nedskrivningsbehov 1
ndgon av de finansiella anldggningstillgdngarna. Nedskrivning sker om virdenedgéngen bedoms
vara bestdende. Nedskrivning redovisas i resultatrakningsposten Resultat fran dvriga
véardepapper och fordringar som &r anldggningstillgdngar. Nedskrivningsbehovet provas
individuellt for aktier och andelar och 6vriga enskilda finansiella anlédggningstillgdngar som ar
vésentliga.
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Inkomstskatter
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Aktuella skatter virderas utifrén de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.
Uppskjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore

balansdagen.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemédssiga avdrag
redovisas i den utstrackning det dr sannolikt att avdraget kan avridknas mot dverskott vid

framtida beskattning.

Fordringar och skulder nettoredovisas endast nér det finns en legal rétt till kvittning.
Aktuell skatt, liksom fordndring i uppskjuten skatt, redovisas i resultatrakningen om inte skatten

ar hanforlig till en hindelse.

Bokslutsdispositioner

Forandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Koncernbidrag som ldmnas till ett
dotterforetag redovisas dock som en 6kning av andelens redovisade vérde.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) i forhallande till

balansomslutningen.

Not 2 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag

Not 3 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

2023-01-01
-2023-12-31

1 014 000
1014 000

2023-12-31

25943 075
25943 075

-2 756 844
-295 377
-3 052 221

22 890 854

2022-01-01
-2022-12-31

1300 000
1300 000

2022-12-31

25943 075
25943 075

-2461 467
-295 377
-2 756 844

23 186 231
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Not 4 Fordringar hos koncernforetag

Ingaende anskaffningsvérden

Tillkommande fordringar

Avgéende fordringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgdende redovisat virde

Not 5 Piagiende projekt

Aktiverade nedlagda utgifter

Not 6 Uppskjuten skatteskuld

Belopp vid érets ingang
Arets avsittning redovisad i resultatriikningen
Belopp vid érets utging

Not 7 Langfristiga skulder

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Not 8 Skulder till kreditinstitut

2023-12-31
17 117 971

0

-16 823 590
294 381

294 381

2023-12-31

864 345
864 345

2023-12-31
446 218

60 848
507 066

2023-12-31
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2022-12-31
10 234 418
6 883 553
0

17117 971

17117 971

2022-12-31

0
0

2022-12-31
385370

60 848
446 218

2022-12-31

13 708 537
13 708 537

I balansriakningen redovisas skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett &r som kortfristiga.
Kortfristig del avser 1dn som kommer att omforhandlas under 2024 samt del av 1&n som kommer att

amorteras under 2024.

Not 9 Stillda sikerheter

For egna skulder och avsittningar
Fastighetsinteckning

2023-12-31

24 258 000
24 258 000

2022-12-31

24 258 000
24258 000
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Not 10 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Aret som gétt har till stor del priglats av det pdgdende kriget i Ukraina, vilket bland annat medfort okade
energipriser. Den rddande situationen har ocksa paverkat inflationen, som stigit kraftigt under senare tid.
Det har medfort stigande réntor och hogre finansieringskostnader.

Hogre energipriser och materialpriser kan innebéra okade kostnader for lopande drift av fastigheterna och
eventuella projekt.

Bolaget foljer utvecklingen och anpassar 16pande verksamheten utifrén fordndrade forutséttningar.

Bolaget ingar i Véttersndskoncernen som har en stark stéllning, god likviditet och en stabil
hyresgéststruktur.

Goteborg 2024-04-09

Glenn Buskens
Glenn Buskens

Var revisionsberittelse har ldmnats 2024-04-09
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Konstantin Belogorcev

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till bolagsstamman i Goteborg Agaten 28:2 Fastighets AB, org.nr 556873-8560

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Goteborg Agaten 28:2 Fastighets AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Géteborg Agaten 28:2 Fastighets ABs finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Goteborg Agaten
28:2 Fastighets AB.

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 férhallande till
Goteborg Agaten 28:2 Fastighets AB 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 tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gOra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

1)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Géteborg
Agaten 28:2 Fastighets AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot 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 i férhallande till Géteborg Agaten 28:2 Fastighets AB 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 tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortibpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsfoérvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foéranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
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 ar en del av revisionsberattelsen.
Goteborg den 9 april 2024

Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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