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Undertecknad styrelseledamot i lvar Kjellberg AB, 556309-6170, intygar harmed
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Foretagsstruktur

lvar Kjellberg AB ar moderbolag och "holdingbolag” och har under aret bedrivit fastighetsforvaltning
och byggnadsrorelse genom de heldagda dotterbolagen Ivar Kjellberg Fastighets AB med dotterbolag och
lvar Kjellberg Byggnads AB. Ddrutover ar lvar Kjellberg AB moderbolag for ivar Kjellberg Projekt AB

samt Ivar Kjellberg Kungsbacka AB med intressebolaget Aranas AB.

Koncernen ar halftenagare 1 Aranas AB som ager och forvaltar fastigheter samt bedriver projekt-
och byggnadsrorelse inom Kungsbacka kommun. Aranas konsolideras i koncernen genom klyvnings-
metoden, vilken innebar att konsolideringen av Aranas i koncernen sker genom att inta 50 % av
Aranas tillgangar, avsattningar, skulder, intékter och kostnader.

Verksamheten

Koncernens totala omsattning uppgick under aret titl 365 Mkr (357) varav totala hyror uppgick till 360
Mkr (341). Koncernens totala omsattning inklusive lvar Kjellberg Byggnads AB:s interna omsattning av
byggtjanster inom koncernen uppgick under aret till 428 Mkr (407).

Balansomslutningen var 3 801 Mkr. Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 234 000 kvm (226 000) och
antalet bostadslagenheter uppgar till 2 511 st (2 421).

Fastighetsrorelsen och byggnadsrorelsen har bedrivits i separata bolag sedan ar 1997. Aranas AB
forvarvades ar 1996.

For detaljerad redovisning kring Aranas hanvisar vi till arsredovisning for Aranas AB 2022 samt till

WWW.drands. se.

var Kjellberg Fastighets AB

Var fastighetsforvattning, exklusive extern forvaltning, omfattar vid arets stut 42 fastigheter i
Goteborg med en sammanlagd uthyrningsbar yta om ca 105 000 kvm. Bostadsbestandet omfattar
ca 88 000 kvm (1 367 bostadslagenheter), ca 17 000 kvm kontor, butiker och férrad samt ca 700 st
garage- och parkeringsplatser. Totala hyresintdkter uppgick under ar 2022 till ca 166,6 Mkr (163,5).

Var verksamhet har bidragit med ett stort antal nya bostader i Goteborg. Engagemanget i den nya
stadsdelen Kvillebacken har for var del resulterat i 178 hyresratter och 121 bostadsratter. Dartill
kommer konvertering av lokaler och vindar till bostader. Var pagende nyproduktion i Ostra Kalttorp
kommer att tillféra yttertiggare 102 hyresratter. Vara egna pagaende planer for utveckling och
upprustning av fastigheter kommer att bidra till att kontinuerligt forse marknaden med fler attraktiva

bostader.

lvar Kjellberg Projekt AB
lvar Kjellberg Projekt AB har under aret inte bedrivit verksamhet.

lvar Kjellberg Kungsbacka AB
lvar Kjellberg Kungsbacka AB ar halftenagare i Aranas AB.

Aranas AB

Aranas AB med dotterbolag ager och forvaltar 51 fastigheter inom Kungsbacka kommun med en
sammantagd uthyrningsbar yta om ca 257 000 kvm. Bostadsbestandet omfattar ca 163 000 kvim

(2 287 bostadslagenheter) och ca 94 000 kvm avser kommersiella lokaler. Markinnehavet i Aranas AB
omfattar ca 800 000 kvm ramark. Totala hyresintdkter exklusive extern forvaltning uppgar till 388,9
Mkr (356,2) varav var andel uppgar till 194,4 Mkr (178,1). Resultat efter finansiella poster uppgar till
14,7 Mkr (28,4) varav var andel uppgar till 7,4 Mkr (14,2).

Aranas har en omfattande projektportfolj. En av de storre projekten ar bl a Kolla Parkstad med ca 1 100
bostader med varierande upplatelseformer. Omradet utvecklas av Arands, £ksta, JM, PEAB, Veidekke och
Kungsbacka kommun. Tva tredjedelar av stadsdelen ar i dagslaget bebyggd och inflyttad. Arands har hittills
uppfort 134 hyresratter och 72 bostadsratter och har ett service- och gruppboende med 14 lagenheter.
Utover detta har Aranas tre kvarter for kommande produktion.

Fastigheten Facklan 10 paborjades att monteras ned under 2022 och kommer att ersattas med en ny byggnad.
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| kvarteret Valand planerar och projekterar Aranas for att bygga moderna bostads- och kontorsfastigheter med insiag
av butiker. Omradet kommer att innehatla ca 300 dgenheter, cirka 13 000 kvm handels- och kontorsyta samt ett
parkeringshus. Projektering pagar for Valand kv 3, ett bostadsrattsprojekt med butiker i gatuplan, och Valand kv 5
innehallande cirka 80 hyresratter med butiker i gatuplan. Tva kvarter, Rebellen och Elegansen stod klara 2022 med

138 lagenheter.

Arbetet med att utveckla bostadsomradet Tingberget fortsdtter. Arands startade nyproduktion av 84 lagenheter,
tre punkthus under 2022 samtidigt som vi planerar att starta rotrenoveringen av befintligt bestand under 2023.

var Kjellberg Byggnads AB

Bolagets verksamhet ar inriktad pa nybyggnads-, ombyggnads- och underhallsarbeten samt

byggservice. En betydande del avy verksamheten ar inriktad mot Ivar Kjellberg koncernen och Aranas
koncernen. Arets omsattning uppgick till 67,8 Mkr (65,6). Resultat efter finansiella poster uppgar till 0,3
MKr (1,0). Bolaget ar huvudsakligen verksamt i Goteborgsregionen.

Var byggverksamhets ambition ar att med traditionella byggmastarvarderingar driva verksamhet
Goteborgsregionen. Detta uppnar vi genom en verksamhet inriktad pa kvalitet och hallbarhet.

Bolagets ar certifierade enligt 1SO 9001 och I1SO 14001.

Under 2022 fattades beslut om att avveckla verksamheten i bolaget. Avvecklingen bedtms vara avslutad
under forsta halvaret 2023.

Marknad

Vara fastigheter ar valbelagna i samlade forvaltningsenheter. Vara bostader och lokaler ar attraktiva
och skots i en egen kvalitetsinriktad forvaltning. Fastigheterna ar alla av god standard och vil
underhalina. Kundattraktiviteten mats regelbundet och har under lang tid visat en hog niva.
Matresultaten placerar vart bolag och Aranas bland de foretag som har de mest nojda hyresgasterna
i hela landet enligt enkatundersokning utford genom AktivBo.

Efterfragan pa bostdder ar stor. Vart bostadsbestand ar fullt uthyrt och vi ser fortsatt goda framtids-

* utsikter for vara kommersietla lokaler, dven om beslutprocesserna for de sistnamnda tar langre tid.

Var uthyrningsgrad for kommersiella lokaler uppgick vid arsskiftet till 100 % i Goteborg.

Aranas kommersiella lokaler ar valbeldgna i Kungsbacka. Den fortsatt kraftiga befolkningstillvaxten

i Kungsbacka kommun skapar behov av kommersietla lokaler. Efterfragan pa butikslokaler i Kungsmassan
Kopcentrum ar likt tidigare ar, dar osakerhet kring marknadslaget har resulterat i langre beslutsprocesser.

Vi ser en fortsatt stor efterfragan pa hyresratter i Goteborg och Kungsbacka. Var tro ar att
efterfragan pa bostadsratter kommer att vara god ocksa framgver.

Hallbarhetsredovisning

All var verksamhet bygger pa vara grundvarderingar. Det innebér att hallbarhetsaspekterna ar en
naturlig del i forvaltning, nyproduktion och upprustning. Energibesparande atgarder ar sarskilt i fokus
i vara ny- och ombyggnadsprojekt. Att vi rustar upp och ger vara hus ett mycket langre liv ser vi

som en del av ett hallbart arbete. Vi forsoker (6pande ge vara hyresgaster verktyg for att agera
klimatsmart.

Andra viktiga aspekter av vart hallbarhetsarbete &r samhallsengagemanget, som hos oss har en lang
tradition. Vi arbetar aktivt i vara omraden for att skapa livskraftiga miljéer for bade boende och
nanngsidkare. En nodvandig pusselbit ar den ekonomiska hallbarheten. Pa en stabil ekonomisk grund
kan resurser fordelas bade klokt och strategiskt.
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(VAR KJELLBERG AB

Tillsammans med vara medarbetare tar vi de kommande aren ett stoérre grepp om hallbarhetsfragan
med de globala hallbarhetsmalen som utgangspunkt. Slutmalet ar ett hallbart arbetssatt som
genomsyrar hela verksamheten.

Framtid och utveckling

Med 91 ar pa hemmaplan kanner vi var marknad val. Vara verksamheter ar en bra bas for fortsatt
utveckling om marknaden medger det. Inom vara kunskapsomraden och med vara varderingar tror vi
att det finns goda forutsattningar for oss och vart arbetssatt aven i framtiden.

Vi har under aret fortsatt att utveckla befintliga fastigheter, tillfort nya bostader och kommersiella
ytor och gkat samverkan inom koncernen.

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

Mojligheter och risker
Forandringar pa marknaden och foérindringar av regelverk och kostnader kan ge effekter pa koncernens

resultatutveckling och pa varderingen av bolagets tillgangar och skulder. Hog inflation , hogre finansierings-
kostnader samt hdgre avskastningskrav dr variabler som kommer att paverka koncernen framdver.
Koncernen star stark med lag justerad belaningsgrad och stora dvervarden i fastigheterna.

Vi ser inga betydande risker eller osdkerhetsmoment som kan paverka koncernens resultat vasentligt.
Hyrorna ar koncernens storsta intaktspost och utgor darmed grunden for saval resultat som
marknadsvarde. Bostadshyrorna faststalls genom forhandlingar med Hyresgastforeningen och
paverkas inte av kortsiktiga fordndringar pa marknaden. Vakansgraden for kommersiella lokaler
bedtms inte 6ka fran nuvarande niva. Risknivan for kommersiella lokaler ar begrinsad genom
hyresavtalens olika loptider och att hyresgasterna representerar olika branscher.

Fastigheterna ar lopande val underhallna men vi ser ett kommande behov av modernisering.

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

Samtliga vara fastigheter ar fullvirdesforsakrade.
For ytterligare information om majligheter och risker se not 2.

Omsattning och resultat .
Koncernens totala omsattning uppgick under aret till 365,1 Mkr (357,1). Koncernens totala

omsattming inklusive lvar Kjetlberg Byggnads AB:s interna omsattning av byggtjanster inom
koncernen uppgick under aret till 428,3 Mkr {(406,8). Driftsnettot for koncernens fastigheter
uppgick till 213,6 Mkr (201,1) och byggverksamhetens resultat uppgick till -0,3 Mkr (-1,6).
Koncernens rorelseresultat uppgick till 30,5 Mkr {(111,4) och finansiella kostnader till 52,6 Mkr
(41, 3).

Koncernen redovisar ett resultat efter finansnetto om 41,5 Mkr (81,7).



Femarsoversikt, koncernen
MKr

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning total, inkl intern - B - '
omsattning av byggtjanster 428,3 406,8 423,2 455,6 426,8
Hyresintakter 360,5 341,2 329,0 327,1 317.6
Fakturering byggverksamheten 4,6 15,9 31,6 04,3 70.6
Nettoomsattning total 365,1 357,1 360,6 381,5 388,2
Rorelseresultat 90,5 111,4 112,5 128,0 124, 1
Resultat efter finansiella poster 41,5 81,7 71,3 93,2 65,8
Balansomstutning 3 801,4 3 573,0 3 326,2 3 148,8 2 869,2
Marknadsvarde, fastigheter 7 937,4 8 131,5 7 674,5 7 338,5 6 832,5
Justerad soliditet 0,8% 54,0% 53,9% 55,5% 55,4%
Justerad belaningsgrad 35,4% 32,4% 32,1% 31,1% 30,4%

IVAR KJELLBERG AB

Nyckeltalsefinitioner framgar av not 1.

Investeringar

Vi bedmer koncernens fastighetsbestand som vil balanserat med fastigheter i bra lagen i tva
kommuner med positiv utveckling, Goteborg och Kungsbacka.

var malsattning ar att uppratthalla ett attraktivt bostadsutbud, vilket underldttas av planerad
nyproduktion av attraktiva hyres- och bostadsratter samt nischproduktion av olika slag.

Vart intressebolag Klosterparken Ringsted I/S i Danmark har under 2022 avveckiats.

Arets investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny-, till- och ombyggnad uppgick i
koncernen till 345,7 Mkr (335,5), varav var andel i Arands uppgar till 134,2 Mkr (228,3).
Arets investering i maskiner och inventarier uppgick till 3,3 Mkr (3,9).

Likviditet och finansiering

Koncernens likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 196,6 Mkr (255,2). Kortfristiga placeringar
uppeick pa bokslutsdagen till 24,4 Mkr (25,2). Kassaflodet i koncernen fore forandring av rorelsekapital
uppgick under aret till 145,1 Mkr (138,6).

Koncernens rantebarande skulder uppgick pa balansdagen till 2 811 Mkr (2 636). Lanestrukturen

framgar av not 24 och 25. Information om hantering av ranterisker och anvandning av derivat framgar av

not 1 och not 27.
Likviditeten ar god och pagaende verksamhet finansieras normalt.

Finansiell stallning

Koncernens synliga soliditet uppgar till 15,7 % och belaningsgraden till 86,2 % av bokfort varde.

Vid bedomning av koncernens stallning maste hansyn tas till att fastigheterna redovisas till
anskaffningsvarde med avdrag for planenliga avskrivningar. Detta varde understiger fastigheternas
marknadsvarde avsevart. Lan redovisas fr o m 2016-12-31 med faktisk kapitalbindning vilket innebar
att lan med formell kapitalbindning understigande 1 ar redovisas som korfristig skuld samt att lan med
formell kapitalbindning Overstigande 1 ar redovisas som langfristig skuld.

Varje ar gors en intern marknadsvardering av samtliga fastigheter och vissa ar med stod av ett antal
externa varderingar. Varderingen ar baserad pa en avkastningsvardering. Enligt vardering gjord vid
arsskiftet uppsgar fastigheternas marknadsvarde inkl 50 % av Aranas fastigheter till 7 937 Mkr. Detta
innebdr att koncernens justerade soliditet, dar hdnsyn tas till verkliga varden pa fastigheter, uppgar
tilt 50,8 % och justerad belaningsgrad till 35,4 %. Hansyn har da tagits till 20,6 % uppskjuten skatt pa
overvarden.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel vid arets ingang 64 499 299

Arets resultat 48 633 844
113 133 143 kr

Styrelsen och verkstéllande direktdren foreslar att vinstmedel disponeras pa foljande satt:

Till aktieagarna utdelas 14 000 000

| ny rakning fores 99 133 143
113 133 143 kr

Styrelsens yttrande over den foreslagna vinstdispositionen:

Styrelsens uppfattning ar att den foreslagna utdelningen varken hindrar bolaget eller koncernen fran
att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att fullgora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anforts i ABL 17 kap 38 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Den foreslagna utdelningen foreslas utbetalas till aktiedgarna dagen efter arsstamman.
Betriaffande koncernens och bolagets resultat for rakenskapsaret samt statlning per 2022-12-31,

hanvisas till nedanstaende resultat- och balansrakningar, kassaflodesanalyser jamte tillhorande
boksltutskommentarer.
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Hyresintakter

Fastighetskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar

av byggnader och mark

Resultat fran andelar i intressebolag
Ovriga intdkter

Ovriga kostnader

Bruttoresultat

Byggverksamheten
Nettoomsattning

Produktionskostnader
Resultat fran byggverksamheten

Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar

Ranteintakter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader

Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resuttat
Arets resultat

Koncernresultatrakning
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Not
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8,9,14

11
12

13

Koncernen

2022
(kkr)

360 493
-146 912

-78 314
-13
3474
-277
138 451

4 584
-4 923
-339

-47 571
90 541

3 477
-52 550

41 468

-12 287
29 181

2021
(kkr)

341 155
-140 079

-69 164
17 812

> 663
-541
154 846

15915
-17 530
-1 615

-41 869
111 362

11 599
-41 287

81674

-17 595

64 079



Koncernbalansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Inventarier

Summa materiella anlaggningstillsangar

Finansiella anldgegningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehay
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstiligangar

Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos intresseforetag

Ovriga fordringar

Skattefordran

Upparbetad men ej fakturerad intakt
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstiligangar

Summa tillgangar

IVAR KJELLBERG AB

Noft

13,16
15
15

17

21

22

20

Koncernen

2022-12-31
{kkr}

3 259599
256 040
6234

3 521873

11
894
905

3522 778

2 665
36 531
8 534
0

9 818
57 548

24 404
196 651

278 603

3 801 381

2021-12-31

(kkr)

2834782
414 042

5 100
3253 924

11
1 607
1618

3 255 542

3225
5> 010
14 098
5 252
1 454

7 894
36 933

25 250
255 241

317 424

3 572 966



4
Gond
e

-
1)
G
N\
Gy
(1)
¢
T

)

Koncernbalansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat
Eget kapital hanforligt till moderforetagets

aktiedgare

Avsattningar
Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

IVAR KJELLBERG AB

Noft

23

24,25

24

27

Koncernen .
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) {kkr)
500 500
100 100
586 781 583 562
597 381 584 162
176 750 165 042
2084732 2 103 370
728 396 534 950
43 781 44 242
184 2 482
91 614 71 383
78 543 67 335
942 518 720 392
3 801 381 3572966
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Forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital Ovrigt till- Annat eget Summa eget
skjutet kapital kapital han- kapitat

farligt till

moderbolagets

aktiedagare
Eget kapital 2021-12-31 500 100 583 562 584 162
Aterlasgning skatt obeskattade reserver 38 38
Utdelning -16 000 -16 000
Arets resultat 29 181 29 181
Eget kapital 2022-12-31 500 100 596 781 597 381

10
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Kassaflodesanalys for koncernen

Not
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar 28
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 28

Koncernen

2022
(kkr)

80 541
80 332
-319

Erhallna rantor

Erhallna utdelningar
Erlagda rantor och liknande
Betald inkomstskatt

170 554

2 442
1035
-45 480
-6 796

Okning/minskning kundfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning ovriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflde fran den lopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar

Forsaljning ovriga finansiella anlaggninastillgangar
Forsaljning av kortfristiga placeringar
Investering i kortfristiga placeringar

Kassafldde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSYERKSAMHETEN

Upptagande av lan

Forandring (angsiktiga skulder

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

11

121 755

560
-21 175
461

16 858
117 537

-349 068
1413
713

846

-346 096

175 001
48

-5 080
169 969

-58 590
255 241
196 651

2021
(kkr})

111 362
70 880
-18 541

163 701

1275

1 069
~-38 051
-2 060

125 934

1092

3 993

61

7 521
138 601

-339 530
469

44 561
757

-195
-293 938

168 840
-29

-6 291
162 520

7183
248 058
255 241



Nettoomsattning
Bruttoresultat

Administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag
Ranteintakter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets vinst
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Moderbolagets resultatrakning

Not

30

8,9,14

11
11
12

13

12

Moderbolaget
2022
(kkr)

375
973

-1 746
-1 171

50 000
1 505
-8 142

42 192

7 328
49 520

-886
48 634

2021
(kkr)

625
625

-1 604
-379

10 551
-7 179
2 393

354
2747

-600
2 147



Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldgeningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag

Andra langfristiga viardepappersinnehav
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsdttningstitlgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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Not

17,18
17

22

Moderbolaget
2022-12-31

(kkr}

352 014

352014

352 014

71 786

2

71788

169

71957

423 971

2021-12-31

(kkr)

352 014

352 014

352 014

70 051
70 051
50 458
120 509

472 523
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Moderbolagets balansrakning

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Bundet eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder 25

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder hos koncernforetag

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 27
Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Moderbolaget

2022-12-31
{kkr)

500
100
600

64 499
48 634
113 133
113 733

217 851

-

27 895
184
64 163

145

92 387

423 971

14

2021-12-31

(kkr)

500
100
600

78 352

2 147
80 499
81 099

321 592

43

17 008
1418
51 280

83

69 832

472 523
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Forandringar i eget kapital, moderbolaget

ol
a

L Aktiekapital Bundna Fritt eget Summa
o reserver kapital eget kapital
\,
:
o) Eget kapital 2021-12-31 500 100 80 499 81 099
f—“-:.;
Utdelning 16 000 -16 000.
Arets resultat 48 634 48 634
Eget kapital 2022-12-31 500 100 113 133 113 733

Aktiekapitalet bestar av 4 894 aktier med kvotvarde 102 kr, varav 500 A-aktier representerade 10 roster
per aktie och 4 394 B-aktier representerade 1 rost per aktie.
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster

Erhallna rantor
Betald inkomstskatt

Okning/minskning Gvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantdrsskulder
Okning/minskning Gvriga kortfristiga rorelseskulder
Kassafidde fran den [Opande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsaljning ovriga finansiella anlaggningstiligangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring langfristig skuld

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Moderbolaget

2022
(kkr)

-1 171
-1 171

161
-2 127
-3 137

56 934
-43
4778
58 532

-103 741
-3 080
-108 821

-50 289
50 458
169

2021
(kkr)

-979
-979

31
-169
-1 117

8 925
43

2 373
10 224

24 7255
24 255

21 226
-6 291
14 935

49 414
1044

50 458
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Bokslutskommentarer

Not 1 Redovisningsprinciper och finansiella risker

\(D

Ei'; Arsredovisningen har upprattats enligt arsredovisningstagen (1995:1554) och Bokforingsnamndens
gi’-; allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Redovisningsprinciperna ar oforandrade i jamforelse med

& o B :

E‘.{? foregaende ar.

E&é Koncernredovisning

& | koncernredovisningen ingar dotterforetag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer

an 50 % av rosterna. Darutover ingar innehaven i det halftenagda bolaget Aranas AB, redovisat
enligt klyvningsmetoden. Denna metod bedoms ge den mest rattvisande bilden av koncernens
stallning och resultat, eftersom fastighetsinnehavet i Aranas ar av vasentlig omfattning i
forhallande till koncernens Gvriga fastighetsinnehav,

Vid intagande av dotterforetagen i koncernredovisningen tillampas fiir{rérvsmetoden, vilken innebar

att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skitllnaden mellan tillgangarnas

och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin hethet. | koncernens egna kapital ingar
 hirigenom endast den del av dotterforetagens egna kapital som tillkommit efter forvarvet.

Klyvningsmetoden innebar att i koncernens balansrdkning intas 50 % av Aranas tillgangar, avsattningar
och skulder. | koncernresultatrakningen intas 50 % av Aranas intakter och kostnader.
Principerna avseende forvdrvsmetoden tilldmpas i Ovrigt pa analogt satt.

Internvinster inom koncernen elimineras och ingar ej i koncernens resultat.

Intresseforetagsredovisning

Som intresseforetag betraktas de foretag som inte ar dotterforetag men dar moderbolaget direkt
eller indirekt innehar minst 20 % av rosterna for samtliga andelar. Med undantag for Aranas AB
redovisas andelar i intresseforetag enligt den s k kapitalandelsmetoden.

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

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

Andra typer av intakter
Utdelning redovisas nar rdtten att erhalla utdelning ar sikerstalld.

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

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

Intikter/pagaende arbeten

Pagaende arbeten belastas med direkta kostnader samt indirekta kostnader for projektledning m m.
Resultatavrakning i byggnadsrorelsen redovisas enligt successiv vinstavrakning.

Intakter och kostnader redovisas i forhallande till entreprenadens upparbetningsgrad.

Eventuella forlustrisker i pagaende projekt belastar arets resultat det ar forlustrisken identifieras.

| easing
Samtliga leasingavtal dar foretag i koncernen ar leasetagare omfattar endast operationell leasing (hyresavtal).

Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart over leasingperioden.
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Not 1 Redovisningsprinciper och finansiella risker, forts
Nedskrivningar av tilleangar
Nar det finns en indikation pa att en tillgang minskat i varde gors en bedomning av tillgangens redovisade

[

s vdrde. | de fall det redovisade vardet dverstiger dess berdknade atervinningsvarde skrivs tillgangen
= omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.

\7

&

& Skatter

g;{ Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,

e~ justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt fordndringar i uppskjuten skatt.

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

Uppskjutna skattefordringar pa grund av underskottsavdrag varderas i balansréakningen om de
bedoms kunna utnyttjas inom de narmaste aren. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
metoden pa alla tempordra skillnader som uppkommer metlan redovisade och skattemdssiga varden
pa tillgangar och skulder.

Aktuella skatter vdrderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Upp-
skjutna skatter virderas utifran de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.

Bokslutsdispositioner
Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen,.

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Nvckeltalsdefinitioner
Solditet;
Fget kapital 1 forhallande till balansomslutning.

Justerad solditet:
Eget kapital plus bedomt overvarde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhallande

till justerad balansomslutning.

Belaningsgrad:
Rantebdrande skulder i forhallande till bokfort varde fastigheter.

Justerad belaningsgrad:
Rantebarande skulder 1 forhallande till marknadsvarde fastigheter.

Materiella anldgeningstillgangar
Byggnader som uppforts i egen regi har upptagits till summan av direkta produktionskostnader

och skalig andel av indirekta kostnader.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over den beddmda nyttjandeperioden.
Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Byggnader

Mark .
Stomme 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 30-50 ar
Hissar, Installationer, Ytskikt 20-50 ar
Ovrigt 15-50 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 ar
Maskiner och inventarier 5-10 ar
Hyresgastanpassningar: Hyreskontraktets (Optid
Inventarier 5-10 ar

Finansiella anldggningstillgangdar
Finansiella anlaggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvarde med beaktande av eventuellt
nedskrivningsbehov.
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Not 1 Redovisningsprinciper och finansiella risker, forts

Langfristiea skulder
Langfristiga skulder redovisas till nominellt belopp. Rantekostnader periodiseras och resultatfors over (Gptiden,

oy

%

= Finansiella instrument

. Finansietla instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida medel, vardepapper, fordringar,

253 roretseskulder och upplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de beraknas inflyta respektive

4 nominellt belopp.

i Koncernens upplaning innefattar aven derivatinstrument som koncernen anvander for att sakra sin exponering

for ranterisker.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

transaktioner som medfor in- och utbetalningar. Som likvida medel klassificeras kassa- och bank-
tillgodohavanden samt kortfristiga finansiella placeringar.

Ersattningar till anstallda
Kortfristiga ersattningar till anstatlda i koncernen utgors av 16n, sociala avgifter, betald semester,

betald sjukfranvaro och bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da
det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut ersattning.

| koncernen forekommer endast avgiftsbestamda pensionsplaner.

| en avgiftsbestamd pensionsplan betalar foretaget faststallda avgifter till ett annat foretag och har inte
nagon legal eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare dven om det andra foretaget inte kan
uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstalldas pensions-

berattigande tjanster utforts.

Ersattningar vid uppsagning utgar da nagot féretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstdilning
fore den normala tidpunkten for anstéliningens upphorande eller da en anstalld accepterar ett erbjudande

om frivillig avgang i utbyte mot sadan ersittning.

Finansiella riskfaktorer
Koncernen utsatts genom sin verksamhet for olika finansiella risker. For att minimera dessa arbetar

koncernen med en aktiv riskhantering. Riskhanteringen skots centralt enligt den finanspolicy som
faststéllts av styretsen. Policyn ar féremal for l6pande revidering minst en gang per ar.
Koncernens finansiella risker sammanstills kontinuerligt och foljs upp for att sakerstalla att finanspolicyn

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

- Sakerstalla koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsorjning

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

Ranterisker/refinansieringsrisker

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

den totala skuldportfoljen far ranteomsattas inom en 12 manadersperiod och maximalt 50 % av lane-
forfallen, kapitalbindningen, bor ske inom en 12 manadersperiod. Koncernen efterstravar en jamn fordelning
av lanekonverteringar under aret och arsvis. All handel med derivata instrument, swappar etc, skall utforas

mot den underliggande laneportfoljen.

Sakring ay koncernens rantebindning

Avtal om sa kallade ranteswappar skyddar koncernen mot ranteforandringar. Eventuell ranteskillnad

som skall erhallas eller erlagsas pa grund av en rinteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknande
resultatposter, och periodiseras Over avtalstiden. Da derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte
vardet av dessa i balansrdkningen. Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts i fortid

redovisas omedelbart 1 resultatrakningen.
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Not 1 Redovisningsprinciper och finansielia risker, forts
| ikviditetsrisker
Hanteringen av likviditetsrisk sker med forsiktighet som utgangspunkt, vilket innebér att bibehalla

- tillracklig likviditet och {amplig finansiering genom avtalade kreditmojligheter.
)
i) Valutarisk

;ﬁg Koncernen utsatts inte for nagra vasentliga valutarisker. Koncernen har inga (an i utlandsk valuta och

el utsatts darfor inte for nagon valutarisk avseende laneportfoljen.
-

Not 2 Uppskattningar och bedomningar
Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisnings-
indamal som blir foljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De
uppskattningar och antaganden som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar
i redovisade varden for titllgangar och skulder under nastkommande rakenskapsar behandlas

i huvuddrag nedan.

- Upplysning om verkligt varde
- Fardigstdllandegrad for pagaende projekt

Not 3 Nettoomsattning fordeining Koncernen
2022 2021
Hyresintakter Fastighetsforvaltning (kkr) (kkr)
Bostader 238 941 226 230
Kommersiella lokaler 105 978 99 730
Garage och p-platser 15 574 15 195
Summa fastighetsfdrvaltning 360493 341 155
Byagverksamheten
Nettoomsattning 4 584 15 915
365 077 357 070
Not 4 Fastighetskostnader Koncernen
2022 2021
(kkr) (kkr)
Driftskostnader 94 896 89 005
Underhall, reparationer och hyresgast-
anpassning 41 323 40 213
Fastighetsskatt 10 693 10 861
146 912 140 079
Not 5 Resultat fran andelar i intressebolag Koncernen
Avser nettoresultat fran fastighetsforvaltande bolag 2022 2021
(kkr) (kkr)
Klosterparken Ringsted (/S -13 17 812
-13 17 812

Not 6 Ovriga rorelseintdkter och rorelsekostnader
Ovriga rorelseintidkter och Ovriga rorelsekostnader bestar dels av externa administrations- och
forvaltningsuppdrag samt dels av Kungsmassans marknadsforingsbidrag, realisationsvinster och Ovriga
engangsersattningar samt statliga stod avsende corona reduktioner,
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Not 7

Not 8

Not 9

Not 10

Fordelning av bruttoresuitat

Fastighetsforvaltning

Ovriga rorelseintakter och kostnader, netto
Resultat fran fastighetsforsaljning
Byggverksamhet

Resultat fran intressebolag

IVAR KJELLBERG AB

Koncernen
2022 2021
(kkr) (kkr)
135 267 131 912
3197 5 122
-339 -1 615
13 17 812
138 112 153 231

Resultatet i byggverksamheten f6r var del i Arands AB uppgar under 2022 till -134 kkr.

Administrationskostnader

Arvoden och andra ersattningar

till revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:
Revisionsuppdraget
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget
Skatteradgivning

Andra ersattningar

Deloitte/EY:

Revisionsuppdraget

Skatteradgivning

Avskrivningar

Avskrivning av byggnader
Avskrivning av inventarier

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021

{kkr) (kkr) (kkr) (kkr}

1234 949 . -

305 235 - -

83 54 -
65 h2

1687 1 290 - .
2022 2021
(kkr) (kkr)
78 314 69 164
2 018 1716
80 332 70 880

Kostnader avseende avskrivning av inventarier redovisas i administrationskostnader och i fastighetskostnader,

Operationella leasingavtal

| redovisning utgdrs operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostdader/lokaler/garage, bolaget
ar darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokaler (Oper i allmanhet pa 3-5 ar. Framtida hyres-
intakter for bostader ar beroende av hyresforhandtingar och for lokaler sker en indexupprakning enligt KPI.

Framtida minimileasavgifter som kommer att
erhallas avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal.:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare an ett ar men
inom 5 ar

Forfaller till betalning senare an 5 ar

Koncernen
2022 2021
(kkr) (kkr)
201 656 175 841
288 992 253 h15
104 814 68 967
595 462 498 323

Moderbolaget
2022 2021
(kkr) (kkr)
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IVAR KJELLBERG AB

Not 10 Operationelia leasingavtal, forts

Not 11

Not 12

| redovisning utgdrs operationella leasingavtal av tomtratt och hyra av lokaler, bolaget ar darmed lease-
tagare. Tomtrittsavtalet ar pa 60 ar med en avgaldsperiod pa 10 ar fr o m 2021-05-01.

Framtida minimileaseavgifter som skall ertaggas
avseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare an ett ar men
inom 5 ar

Forfaller till betalning senare an 5 ar

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter

Ranteintakter och liknande intakter

Ranteintakter, ovriga

Ranteintakter, koncernbolag
Realisationsvinst vid forsaljningar av
borsnoterade aktier

Utdelningar pa aktier

Rantekostnader och liknande kostnader

Rantekostnader, ovriga
Rantekostnader, koncernbolag
Ovriga finansiella kostnader

Marknadsmassiga rantor utgar pa interna mellanhavanden.

Koncernen

2022
(kkr)

219

800
8 667

2021
(kkr)

216

800
9 067

22

9 686

440

Koncernen

2022
(kkr)
1793

il

649

1 035
3477

Koncernen

2022
(kkr)
52 437

113

92 550

10 083

234

2021
(kkr)
496

9 828
1275
11 599

2021
(kkr)
41 174

113
41 287

Moderbolaget

2022
(kkr)

Moderbolaget

2022
(kkr)

161
1 344

50 000
531 505

Moderbolaget

2022
(kkr)
2 368
5 774

.

8 142

2021
(kkr)

2021
(kkr)

31
1 265

9 255

10 551

2021
(kkr)
1 431
5 748

7179



Not 13 Skatt pa arets resultat

Not 14

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beraknad enligt gallande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt tidigare ars resultat
Redovisad skattekostnad |

Loner, andra ersattningar och antal anstalida

[.Ooner, andra ersattningar och
sociala kostnader

Moderbolaget
Styrelse och VD

(varav pensionskostnader)
Totalt Moderbolaget

Dotterbolag
Styrelse och VD

(varav pensionskostnader)

Ovriga anstallda

(varav pensionskostnader)
Totalt Dotterbolag
{(varav pensionskostnader)

Intresseforetag, Arands var andel

Styrelse och VD

(varav pensionskostnader)

Ovriga anstéllda

(varav pensionskostnader)
Totalt Intressefdretag, Aranas var andel

(varav pensionskostnader)
Totalt Koncernen

(varav pensionskostnader)

IVAR KJELLBERG AB
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Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
(kkr) (kkr) (kkr) (kkr)
-1 138 -Q 240 -886 -600
-11 149 h*___'B_,_355 - -
-12 287 -17 595 -886 -600
41 468 81674 49 520 2747
-8 542 -16 825 -10 201 -566
-4 (82 -1 606 -988 -960
334 796 10 300 926

3 40 3 .

-12 287 -17 595 -886 ~600

2022 2021

Loner Soc. Kostn Loner Soc. Kostn
(kkr) (kkr) (kkr) (kkr)
941 209 790 166
{~) (-)

941 209 790 166
(~) (-)

1 651 1 051 3076 H25
(533) (878)

16 032 8 441 15 714 10 122
@551 2479

17 683 9 492 18 790 10 647
(3 084) (3 357)

1078 588 1072 758
(273) (273)

16 291 7 992 16 296 7 799
(2 081) o (2 156)

17 369 8 580 17 368 8 397
(2 354) (2 429)

35993 18 281 36 948 19 210
(5 459) (5 786)
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Not 14 LoOner, andra ersdttningar och antal anstallda, forts

Not 15

Medelantalet anstallda

Moderbolaget
Sverige

Dotterforetag

Intresseforetag, Arands var andel
Koncernen totalt

Varav styrelse och ledning
Moderbolaget

Antal styrelsemedlemmar

VD och andra ledande befattningshavare

Dotterforetag
Antal styrelsemedlemmar
VD och andra ledande befattningshavare

Intresseforetag, Arands var andel
Antal styrelsemedlemmar
VD och andra ledande befattningshavare

Materiella anldageningstiligangar
forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Arets investeringar

Under aret genomforda omfordelningar
Erhallna offentliga bidrag

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar enligt plan
Forsaljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade
avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade
nedskrivningar

Utgaende planenligt restvdrde

Taxeringsvarden fastigheter i Sverige
Varav mark

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Ingaende anskaffningsvarden

Under aret nedlagda kostnader
Omfordelat titl forvaltningsfastigheter
Omfordelat titl byggnadsrorelsen
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

VYerkligt varde

2022 2021

Antal Varay man Antal Yarav man

26 62% 31 65%

29 57% 30 H5%

55 57% 61 60%

5 60% 3 60%

3 6/% 3 67%

4 0% 4 0%

7 71% 7 867%

3 80% 3 807%

4 50% 4 38%
2022-12-31 2021-12-31
(kkr} (kkr}
3 580 471 3 357 607
44 185 76 131
459 550 146 733

-609

4083 597 3 580 471
-737 963 -668 796
-78 3114 -69 163
5 -4
-816 272 -737 963
-7 726 -7 726
-7 726 -71726
3 259 599 2 834782
4737 204 4 242 622
1 657 458 1 675 248
414 042 301 627
301 548 259 350
-459 550 -146 733
0 -202
256 040 414 042
7 937 400 8 131 500

2 %
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Not 15 Materiella anldggningstillgangar, forts

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr)
inventarier
Ingaende anskaffningsvarden 19 185 16 207
Arets inkdp 3 335 3 876
Omrubriceringar
Forsaljningar och utrangeringar -2 909 -898
Utgaende ackumuierade o B
anskaffningsvarden 19 611 19 185
Ingaende avskrivningar -14 085 -13 069
Omrubriceringar
Forsaljningar och utrangeringar 2725 712
Arets avskrivningar -2 017 -1 728
Utgaende ackumulerade
avskrivningar -13 377 -14 085
Utgaende planenligt restvdrde 6 234 5 100

For upplysningsandamal gors arligen en vardering for att bedoma fastigheternas verkliga varde.
Vardering har gjorts internt enligt avkastningsbaserad metod dér direktavkastningskraven hamtas fran

transaktionsmarknaden. Direktavkastningskrav som anvants vid varderingen ligger inom intervallet
1,80 - 6,63 procent (1,60 - 7,25). Foretagets redovisade driftsnetton bedoms overensstamma med marknads-

massiga och har darfor lagts till grund for varderingen. inga vakanser forvantas utbver omflyttningsvakans.
Bokfort varde byggnader och mark, forvaltningsfastigheter, enligt ovan.

Not 16 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter)

Fastighetsheteckning Byggn ar Bostdder Butiker Totalt Tax.
Fastighetsadress /Omb ar /Lokaler Kvm varde
Kvim kkr

Hyresfastigheter, indirekt agda genom

kommanditbolag

Kommendantsangen 5:3 1914

Kastellgatan 11 /1986 2 310 189 2 499 83 566

Vasastaden 15:16 1929

Kart Gustavsgatan 21-23 /1994 3 687 . 3 687 139 000

Jakobsdal, Gotebore

Bo 33:12 1934

Paskbergsgatan 8 /1993 1782 1782 52 000

BO 34:4 1932

Jakobsdalsgatan 15 /1992 1 342 - 1 342 43 000

Vegastaden, Goteborg

Olivedal 5:20 1965/

Nordostpassagen 2-6 2019 4 967 690 5 657 174 692

Olivedal 23:24 1973

Jungmansgatan 15-25 12017 7725 894 8 619 347 878
/2018

z
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VAR KJELLBERG AB

Not 16 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsbeteckning
Fastighetsadress

Goteborg Olivedal 9:1
Olivedalsgatan 24-26

Bostaden, Gotebarg
BO 98:1
Litlekullegatan 22

Bo 98:2
Bogatan 35

BO 98:3
Bogatan 37

BO 98:4
Bogatan 39

Bo 98:6
Bogatan 41

Bo 98.7
Nonnensgatan 1

Bo 98:8
Nonnensgatan 3

BG 98:9
Nonnensgatan 5

BO 98:12
Kvarngardesgatan 4

Bo 98:13
Litlkullegatan 24

BO 99:2
Bogatan 45

Bo 99:3
Bogatan 47

Kvillestaden, Gotebors
Bramaregarden 34:12
Kvilletorget 4-14

Bramaregarden 77:1
Kvilletorget 16-20

Bramaregarden 14:1
Kvilletorget 21-22/
Bramaregatan 3-5

Byggn ar
fOmb ar

1930
/1992

1946
/1990

1946
/190

1946
/1989

1946
/1989

1946
/1988

1946
/1989

1946
/1990

1946
/1987

1946
/1991

1946
/1991

1946
/1991

1946
/1991

1976

1977

1978
{2013

Bostader

2 558

1501
1113
1016
{259
1195
1251
1292
1542
1059

924

891

5 848

2 502

3 499

Butiker
/Lokaler

Kvm

221

/1

37

70

109

50

60

106

73

379

16

741

3 071

1 843

566

Totalt

Kvm

2779

1572

1150

1086

1 368

1239

1 301

1 352

1648

1132

1303

907

741

8 919

4 345

4 065

Tax.
varde
kKKkr

95 439

45 344
33 304
32 580
36 071
35 955
37 280
40 641
43 766

34 370

32 296
31 853

4 584

145 (088

64 429

93 488




IVAR KJELLBERG AB

Not 16 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

’ Fastighetsbeteckning Byggn ar Bostader Butiker Totalt Tax.
:;f'i Fastighetsadress /Omb ar Kvm /Lokaler Kvm varde
<t Kvm kkr
F i
C:I:D .- o
2y Bramaregarden 15:22
) Bramaregatan 2-10 1980 5128 984 6 112 112 662
G
o Bramaregarden 15:19 1930
Tunnbindaregatan 21 /1976 1279 466 1 745 28 880
/2022
Bramaregarden 15:12 1929
Vaderkvarnsgatan 17 /1975 710 201 911 14 951
12022
Bramaregarden 15:13 1929
Vaderkvarnsgatan 19 /1975 1423 122 1 545 25 239
/2022
Bramaregarden 15:8 1936
Herkulesgatan 7 /1979 1 064 225 1289 22 477
Bramaregarden 26:1
Tunnbindaregatan 12-14/
Vaderkvarnsgatan 18-20 1974 3076 20 3096 62 029
Bramaregarden 28:13
Bramaregatan 20-24 1984 2 812 2 812 61 000
Bramaregarden 17:1
Vindragaregatan 12-14 1974 1 609 1 609 33 200
Bramaregarden 33:1 1932
Hisingsgatan 35 /1979 1 161 278 1 439 24 509
Bramaregarden 33:2 1934
Parmmataregatan 16 /1979 1 189 305 1 494 25 312
Bramaregarden 33:3 1937
Parmmataregatan 14 {1979 485 46 531 10 319
Bramaregarden 33:10 1942
Hisingsgatan 31 11977 466 62 528 10 149
Bramaregarden 33:11 1942
Hisingsgatan 33 {1977 465 9 474 10 031
Skafto-Fiskeback 7:8, 1909
1:505,1:506 /1999 122 122 4768
Summa fastigheter, indirekt agda
genom kommanditbolag 70 252 11 948 §2 200 2 092 150
lvar Kjellberg Fastighets AB
Garda 62:1 1936
Redbergsvagen 7 /1996 2 600 336 2 936 85 458
lvar Kjellberg Lokaler AB
Askim 100:3
Askims Kyrkvag 46 1987 - 2 349 2 349 18 440

g b




IVAR KJELLBERG AB

Not 16 Byggnader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsbeteckning Byggn ar Bostdder Butiker Totalt Tax.
Fastighetsadress /Omb ar Kvim /Lokaler Kvm varde
Kvm kkr

Gbg Vasastaden 17-16 AB
Vasastaden 17:16

Vasagatan 21/ 1887

Erik Dahlbergsgatan 16-18 /2003 1 651 2 089 3740 49 570
lvar Kjellberg Danska vagen 63 AB

L unden 35:5

Danska vagen 63 A-B 2013 1 814 4 - 1 814 74 000

Sandhem Hus 2 AB
Kvillebacken 74:2
Rundbacksgatan 10/

Gamila Tuvevagen 12-14/
Solventilsgatan 11-13 2013 H 611 30 5 641 200 256

Sandhem Hus 3 AB
Kvillebacken 77:1
Langangen 3/

Gamla Tuvevagen 7-9/

Solventilsgatan 6 2016 4 664 771 5 435 189 095
Arands, var andel* 81 527 47 299 128 825 2 028 235

Summa fastigheter, direkt- och
indirekt agda 168 119 64 822 232 940 4 737 204

Ovriga forvaltningsfastigheter i

forvaltningen

Savends 106:6 1955

| adspikaregatan 2-8 /2015 1 838 - 1 838 44 633
Summa forvaltning totalt 169 957 64 822 234778 4781837

*For vidare information avseende fastigheter ingaende i Aranaskoncernen, se Arands AB:s arsredovisning.

Not 17 Finansiella anlaggningstillgangar Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr)
Andelar i koncernforetag 4
ingaende bokfort varde 352 014 352 014
Forandring over aret - -
Utgaende bokfort varde 352 014 352 014
Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Andelar i intresseforetag (kkr) (kkr)
Ingaende bokfort varde - 2 392
Nedskrivning pa grund av utdelning - -2 392
Utgaende bokfort varde - 4,

’ o



IVAR KJELLBERG AB

Not 17 Finansiella aniaggningstillgangar, forts

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Andra langfristiga vardepappersinnehav : (kkr} (kkr) (kkr) (kkr)
Ingaende bokfort virde 11 15 011 - 15 000
Forsaljningar - -15 00 . -15 G0
Utgdende bokfort varde 11 “ 11 - 0
Not 18 Andelar i koncernforetag Org.nr  Antal andelar Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31
(kkr) (kkr)
lvar Kjellberg Kungsbacka AB 556997-1202 100 000 100 100
lvar Kjellberg Byggnads AB 556535-9907 1 000 23 814 23 814
lvar Kjellberg Projekt AB 556752-4870 1 000 100 100
[var Kjellberg Fastighets AB 556101-241% 9 000 328 000 328 000
KB Byggsam 1 916561-3317
KB Paskbergsgatan 8 916558-3395
KB Jakobsdal 916556-5897
KB Granen 2 916834-8051
KB Vegabyggen 11, Kjellberg & Co 957201-4828
KB Vegabyggen 17, Kjellberg & Co 916443-4699
KB Bostaden 916558-15/71
KB Tunnan, Kjellberg & Co 957201-4109
KB Tunnan 1, Kjellberg & Co 057201-4356
KB Tunnan 2, Kjellberg & Co 957201-5627
KB Tunnan 3, Kjellberg & Co 957201-3846
KB Tunnan 4, Kjellberg & Co 916557-8593
KB Vaderkvarnsgatan 17 957202-9818
KB Vaderkvarnsgatan 19 957202-9826
KB Herkulesgatan 7 916561-3325
KB Tunnan 5, Kjellberg & Co 916557-8585
KB Tunnan 7, Kjellberg & Co 916443-4921
KB Tunnan 8, Kjellberg & Co 916442-1423
KB Tunnan 9, Kjeltberg & Co 916443-4939
KB Bostaden 1 916561-3358
MerVarden Hus 1 AB 556752-5067
lvar Kjellberg Danska vagen 63 AB 556709-8354
Sandhem Hus 2 AB 556753-3210
Sandhem Hus 3 AB 556753-3251
lvar Kjellberg Lokaler AB 556753-3244
KB Batsmanstorpet 916561-8910
Gbg Vasastaden 17-16 AB 556723-6152
Kv Linden Samfallighetsforening 717905-8750
lvar Kjellberg Ovre Sanatoriegatan AB 559287-2575
MerVarden Hus 2 AB 553396-0213
352014 352014

Samtliga andelsinnehay i kommanditbolag ar komplementarandelar och samtliga koncernféretag ags direkt
eller indirekt till 100 % och har sitt sate i Goteborg.

Kommanditde(dgare 1 Kommanditbolagen ar andra bolag inom koncernen och/eller Hans Kjellberg.
Kommanditdelagarna har generellt en insats av 100 kr.
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Not 19 Andelar i intresseforetag

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Aranas AB

koncernen.

IVAR KJELLBERG AB

Kapitalandel/

Rostrattsandel

507%

Uppgift om intresseforetagens organisationsnummer och sate

Aranas AB

Kortfristiga placeringar

Noterade aktier
Ingaende bokfort virde
Arets inkdp

Arets forsalining
Utgaende bokfort varde
Borsvarde

Summa kortfristiga placeringar

Upparbetad men ej fakturerad intakt

Upparbetade intakter pa ej avstutade projekt
Fakturerat pa ej avslutade projekt

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Upplupna intakter
Forutbetalda kostnader
Summa

Avsattningar

Avsattningar for garantiataganden
Avsattningar pensionsatagande
Uppskjuten skatteskuld

Org.nr
539001-5609

var Kjellbers Kungsbacka AB och Ernst Rosen Fastighets AB ager 50 % vardera i Aranas AB.
nnehavet i Aranas AB redovisas enligt klyvningsmetoden. Aranas AB bidrar med ett eget kapital om 186 964 kkr i

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(Kkr) (kkr)

25 250 25 812

- 195

-846 -757

24 404 25 250

37 455 44 343

24 404 25 250
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

H8 659 11 170

-H8 659 9716

0 1454
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr}) (kkr)

6 299 4 921

3 519 2973

- 9 818 7 894
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

100 100

12 512

176 138 164 430

176 750 165 042

Sate
Kungsbacka
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

(KKr) (k)

2 -
2 .

Avsattningen avseende uppskjuten skatteskuld avser skatteffekten av de temporara skillnaderna mellan bokfort.
restvarde och skattemassigt restvarde for fastigheter.
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IVAR KJELLBERG AB

Not 24 Skulder till finansinstitut Koncernen Moderbolaget
Rantebarande skulder 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr) (kkr) (kkr)

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning
mindre an 1 ar efter balansdagen 728 396 534 950 - ;

L angfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut som forfaller titl betalning

2 - 5 ar efter balansdagen 2 082 302 2 100 747 - '
Summa rantebdrande skulder 72 810 698 2 635 697 - -

Del av skuld till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre @n ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till
728,4 Mkr. Planerad amortering uppgar till 0 kronor da refinansiering planeras i takt med forfall.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen till 2,2 ar (2,2).

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,1 ar (3,4).

Genomsnittsranta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 2,32 % (1,58 %). Koncernens snittranta under

2022 uppgar till 1,78 % (1,60 %).

Not 25 Langfristiga skulder Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
"~ (kkr) (kkr) (kkr) (kkr)
Rantebarande skulder till kreditinstitut 2 082 302 2 100 747 - -
Pensionsatagande 1 201 1 442 - -
Skulder tilt koncernbotag . - 217 851 321 592
Ovriga (Angfristiga skulder 1229 1 181 - -
2084732 2 103 370 217 851 321 592

Not 26 Verkligt varde pa derivatintrument som anvands for sdakringsandamal

Koncernen har ingatt avtal om rantederivat om nominellt 1 723 Mkr (1 753 Mkr) i syfte att fordela lane-

portfoljens ranteforfall i enlighet med beslutad finanspolicy.
Verkliga varden pa derivatintrumenten uppgick pa balansdagen till + 160 Mkr (- 11 Mkr) for koncernen.

Over-/undervirden redovisas inte i bokforingen utan 6pande i takt med forfall.

Bolaget anvander rantederivat for att minska risken i framtida rantekostnader och darmed fa
en jamnare kostnadsfordelning Gver aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att
andelen rantederivat inte far overstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stibor ranta med olika kapitalforfall for att minska finansierings-

riskerna. En viss andel av skuldportfoljens rorliga ranta sakras med hjalp av rantederivat dar bolaget
byter den rortiga rantan mot en fast ranta i en ranteswap.
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Not 27

Not 28

Not 29

Not 30

Not 31

Upplupna kostnader
och forutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader
Upplupen fastighetsskatt
Forutbetalda hyror

Upplupna driftskostnader
Personalrelaterade kostnader
Upplupen exploateringskostnad

Ovriga poster

Ej likviditetspaverkande poster

Avskrivningar

Realisationsresultat

Avsattning till pensioner

Resultat fran andelar i intresseforetag
Garantiatagande

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Stallda sakerheter

Avseende skulder till kreditinstitut;
Foretagsinteckningar
Fastighetsinteckningar

For pensionsatagande

Eventualforpliktelser

Borgensforpliktetser

inkop och forsaljning mellan koncernforetag

IVAR KJELLBERG AB

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

6 915 4771

5 584 4 683

42 708 34 860

8 548 8 196

11 083 10 697

2 082 202

1623 3926

78 543 67 335
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

80 332 70 880

-116 107

-241 -376

- -17 694

- -578

38 -

80013 52 339
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

2 894 443 2 696 304

412 412

2 894 860 2 696 716
Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

(kkr) (kkr)

249 -

Nedan anges omfattningen av arets inkop och forsaljning avseende koncernforetag.

Forsaljning

Ovan redovisad forsaljning avser administration utford till dotterbolag.

32

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr)
92 83
53 -
145 83
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr)
Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31
(kkr) (kkr)
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
(kkr) (kkr)
Moderbolaget
2022 2021
(kkr) (kkr)
575 625



VAR KJELLBERG AB

Not 32 Forslag till disposition av resultatet

Moderbolaget
Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel: 2022 2021
(kkr) (kkr)
Balanserade vinstmedel 64 499 78 352
Arets vinst 48 634 2 147
113 133 80 499
Styrelsen foreslar att vinstmedten disponeras sa att
tilt aktieagarna utdelas 14 000 16 000
i ny rakning balanseras 99 133 64 499
113 133 80 499

Gateborg 2023-04-24

Anders Sundberg

Var gdvisionsberattelse har avgivits 2023-04-24

Gunitla Lonnbratt

Bein
A Auktoriserad revisor

ktoriSerad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Ivar Kjellberg AB, org.nr 556309-6170 _
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen ach koncernredovisningen 1or Ivar Kjellberg AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dessas finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhaliande {ill
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar aven tor den interna kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstatlande
direktoren for beddmningen av bolagets och kancernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tilampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ tifl att

gora nagot av defta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncemredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

av revisionsherattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direkidrens fGrvaltning for lvar Kjellberg AB for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner |

betraffande holagefs vinst eller forlust. &/

1av 2
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Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar

. styrelsens ledamoter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnitiet
Revisommns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och Andamalseniiga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar

bland annat att fortidpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tilise att bolagels
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelstorvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen

enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets

bokforing ska fullgoras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal 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 eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyidig till nagon forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om defta, ar att med rimlig grad av sé&kerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder elier forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

farenligt med aktiebolagsiagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberiéttelsen.
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