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Arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022
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Undertecknad styrelseledamot och VD | Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag intygar
harmed att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen samt
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen faststallts pa arsstimma den
2023-03-09.

Arsstimman beslét att godkénna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberattelsen och dvriga
bifogade handlingar stammer overens med originalen.

Goteborg den 2023-03-09

Anders Gidefjord
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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen och verkstiillande direktoren {6r Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer
536509-7911, avger hirmed redovisning f6r koncernen och moderbolaget for riikenskapséar 2022,
Uppgifter inom parentes avser foregiende riikenskapsar.

Arsredovisningen har uppriittats 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 Radel
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler f6r
koncerner, ti]ldmpats.,

Information om verksamheten

Varbergs Stenfastigheter-koncernen (nedan bendamnd 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, Varbergsstationens 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, Slottshagen Stenfastigheter AB, Vaxkakan Stenfastigheter AB,
Industriviigen 4 Stenfastigheter AB, Getterdn Stenfastigheter AB, MK Huset Stenfastigheter AB,
Honungsgatan 10 AB, Kulturhus Stenfastigheter AB, Goos Stenfastigheter AB samt CelDa
Fastigheter AB med dotterbolagen Denin Holding AB och Deniel Fastigheter AB.

Verksamheten bedrivs delvis i kommission dir Varbergs Stenfastigheter AB dr kommittent.
Dotterbolagen som ingar i kommissionen ér Varbergstranan Fastighets AB, Hallands
Stenfastigheter AB, Varbergsstationens Stenfastigheter AB, Varbergsuttern Stenfastigheter AB,
Glomhem Stenfastigheter AB, Breviksviigens Stenfastigheter AB, Falkenbergs Stenfastigheter AB,
Orgryte Stenfastigheter AB, Breareds Stenfastigheter AB samt Tullbrons Stenfastigheter AB.
Effekten av ett kommissioniirstforhallande iir att bolagets ekonomiska (skattemiissiga) resultat for
perioden redovisas i bolaget som dr kommittent.

Utdver de fastighetstorvaltande bolagen finns det 60 % igda Tre Hiinder Holding AB med
dotterbolaget Tre Hiinder AB som arbetar med redovisningstjinster.

Varbergs Stenfastigheter dger dven 70 % av aktierna i de fastighetsférvaltande bolagen Ingetorp
Stenfastigheter AB och Mariahemmet fastigheter AB.

Dirutéver finns frin tid till annan ytterligare holding- och projektbolag som inte primiirt bedriver
fastighetsforvaltning.
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Intressefiretag

Varbergs Stenfastigheter dger dven 50 % av aktierna i intresseforetagen Goteborg Stora Torp AB,
Viistsvenska Stenfastigheter AB och Andersson & Stenfastigheter AB.

Goteborg Stora Torp AB idger 50 % av aktierna 1 Forvalinings AB Bottostenen samt 100 % ay
aktierna i bolagen Inlag Stenfastigheter AB och Veddige Stenfastigheter AB.

Viistsvenska Stenfastigheter AB dger 100 % av aktierna 1 Hallandshiirad Holding AB som 1 sin tur
iiger Hallandshirad Stenfastigheter AB med dotterbolagen KB HTS Stenfastigheter, Violspiran
Stenfastigheter AB och Rundviigen Fastighets AB, samt Kungsiiter Fastighetsforvaltning AB med
dotterbolagen KB Osterby 1:57, Osterby Bostads KB och Haga 4 i Varberg AB.

Viistsvenska Stenfastigheter AB diger éiven 40 % av aktierna 1 Takryttaren Holding AB med
dotterbolaget Takryttaren Projekt AB samt 40 % av aktierna1 Histhagaporten Holding AB med
dotterbolagen Histhagaporten Fastighets AB och Histhagarudan AB.

Andersson & Stenfastigheter AB diger 100 % av aktierna i Varbergshajen Stenfastigheter AB,
Varbergsryttaren Hyresriitt AB, Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB, Sadelmakaren 17 Fastighets
AB, Kassematten 15 Fastighets AB, Bdlverket AB och Lorensberg 20 i Varberg AB.

Affiirsidé

Vir affirsidé ar att dga och forvalta huvudsakligen bostadsfastigheter med langsiktig och stabil
avkastning.

Strategi
Var strategi idr att Bolaget skall vara en attraktiv hyresviird genom att halla fastigheterna i gott skick

och halla en hég servicegrad, samt att vara aktiva och medverka i de kommuners utveckling dér vi
4r verksamma.

Affcirsmodell
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

Rintetdckningsgraden skall over tid uppga till minst 2 ggr. Soliditeten skall Over tid uppga till en
niva som dr betryggande. Soliditeten skall yara si stark att den mojliggor konkurrenskraftiga
finansieringsvilikor 1 kommande fﬁrviirv.J
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Organisation / Medarberare

Stenfastigheter har en liten och kompetent organisation som moéjliggdr snabbt agerande vid
affarstransaktioner eller i1 andra sitvationer diir sa krivs. Var ambition ir att alltid vara nédra kunden
och marknaden.

Genom tidigare etablering av de egeniigda lokalkontoren 1 Varberg och Falkenberg, diir
forvaltningsorganisationerna forstiarkts med uthyrare pa respektive ort, liksom ytterligare
bemanning av fastighetsskotare gor att vi anser oss vil rustade {or ytterhgare fGrviirv.

Den storre lokala niirvaron och den effektivare uthyrningsprocessen har tydligt visat sina fordelar,
inte minst i samband med vara nytillkomna kommersiella fastigheter.

Under 2021 forstiirktes marknad-och IT funktion med nya resurser.

Fastighetsbestandet

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

Moderbolaget och dess koncernforetag dger 52 st. fastigheter (47 st.) varav moderbolaget 3 st, (3
st.). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar vid riikkenskapsarets utgang till 51 183
kvadratmeter (54 7 10)), fordelat pa bostadsyta 25 930 (29 695) och lokalyta 25 253 (25 013).
Moderbolagets del utgor 450 kvadratmeter (450). Antalet ligenheter uppgar till 401 st. (451 st.)

Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestind exklusive intresseftretag beddms till ca 52,7 mkr (53,9
mkr).

DirutGver fger intresseforetagen 221 st. (219 st.) lagenheter med uthyrningsbar yta 16 014
kvadratmeter (15 814) och ett bedémt hyresviirde pa ca 18,1 mkr (18,0 mkr), samt 10 203
kvadratmeter (22 669) kommersiella lokaler med ett beddmt hyresviirde pa ca 12,0 mkr (25,5 mkr).
Totalt bedomt hyresviirde for intresseféretagen uppgar saledes till 30,1 mkr (43,5 mkr).

Totalt antal ldgenheter i koncernen inklusive intressefGretag uppgér siledes till 622 st. (670 st.).

Hyresviirdet i koncernens fastighetsbestand inklusive intresseforetag bedoms till ca 82,8 mkr (ca
97 4 mkr).

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Vi har under aret arbetat fram en ny varumiirkesprofil, varumérkesplattform och ny hemsida, samt
framtagande av koncerngemensam hallbarhetsdokumentation.

[ januari tilltriidde intresseforetaget Hasthagaporten Fastighets AB bostadsfastigheten Varberg

Rudan 13. Sedan tidigare iigs de angrinsande fastigheterna Rudan 12 & 14. Avseende fastigheterna
Rudan 12 & 13 pigdr detaljplanearbete med avsikten att uppféra flerbostadshus innehallande ca 40
liigenheter. Detaljplanen skickas ut pa samrad 1 slutet av mars 2023 och planen beriiknas vara klar ﬁg
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(or antagande under fjérde kvartalet 20023,

Intresseftretaget Viistsvenska Stenfastigheter AB frantrddde den 28 januari sina aktier 1 Stalbédlgen
Holding AB med dess tillhdrande tre dotterbolag.

Intresseforetaget Forvalinings AB Bottostenen frantrddde den 28 januari aktierna i sitt dotterbolag
Battostenen Linnarhult AB.

Intresseforetaget Vistsvenska Stenfastigheter AB har under aret frantritt 80 % av sitt tidigare
halfteniigande 1 Varbergsponden AB med dotterbolaget Igladammen Forvaltning AB, innehdllande
fastigheten Varberg Igladammen |1, varpa det bedrivs planarbete med avsikt att uppfora
flerbostadshus innehallande ca 50 ldgenheter. Detaljplanen vann laga kraft i februari 2023.

Moderbolaget har den 1 april frantriitt aktierna i dotterbolaget Haverdals Stenfastigheter AB,
innehdllande ett grupphusomrade med 88 st. ligenheter i Haverdal.

I maj ingick det nybildade dotterbolaget N| Stenfastigheter AB avtal om att forviirva aktierna i
LKC Fastighets AB, innehallande fastigheten Pokalen 5 i Falkenberg, kidnd som "Goos Gérd”.
Tilltrdde skedde 1 maj. LKC Fastighets AB har diirefter bytt namn till Goos Stenfastigheter AB. Det
kdpande bolaget har déirefter fusionerats ner 1 det fastighetsigande bolaget.

I maj ingick moderbolaget avial om att forvirva aktierna i Mellersta Hallands Fastighets AB
innehallande bostadsfastigheterna Drejaren 5, Sliparen 2 och Swedenhielm 2, samitliga i
Falkenberg. Tilltriide skedde den 1 juni. Bolaget har senare namnéndrats till Kulturhus

Stenfastigheter AB.

[ maj ingick dotterbolaget Glomhem Stenfastigheter AB avtal om atl férviirva bostadsfastigheten
Falkenberg Galtas 2:119, innehallande tre parhus 1 Glommen, Falkenbergs kommun. Tilltride
skedde den | augusti.

Intresseforetaget Goteborg Stora Torp AB har i jult tilltriitt aktierna 1 de tva dotterbolagen Inlag
Stenfastigheter AB och Veddige Stenfastigheter AB, innehallande tva kommersiella fastigheter |

Halland.

I juni ingick dotterbolaget Orgryte Stenfastigheter AB avtal om att forvirva bostadsfastigheten
Falkenberg Kvadraten 2. Tilltride skedde den 1 juli, Bolaget dger sedan tidigare grannfastigheterna
Kvadraten | & 3. Senare under aret har bolaget s6kt- och erhallit planbesked med ambition om att
pa fastigheten uppféra flerbostadshus, Planarbetet beriiknas dock pabérjas forst under 2025.

[ juli tilltrildde dotterbolaget Glomhem Stenfastigheter AB fastigheten Bransbol 1:32. Fastigheten
ir obebyggd men ligger 1 direkt anslutning till tre bostadsfastigheter som dgs av moderbolaget.

I augusti forvirvade intressefretaget Mariahemmet Fastighets AB bostadsfastigheten Smidaren 11
centrala Varberg, Bolaget dger sedan tidigare grannfastigheten Snidaren 12, Bolaget har direfter
s6kt- och beviljats planbesked avseende de tva fastigheterna dér ambitionen &r att uppfora ett
omsorgsboende. Planstart 4r beriiknad ske senast det tredje kvartalet 2026.

[ september férvirvade moderbolaget yuerligare 20) % av aktierna 1 Mariahemmet Fasti ghels AB,
vilket nu dgs till 70 % och dirigenom kldse.:f Iceras som ell koncarnfonclag,{
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[ november salde och frantriidde dotterbolaget Kulturhus Stenfastigheter AB fastigheten
Swedenhielm 2 1 Falkenberg.

Intresseforetaget Takryttaren Holding AB har i december erhéllit slutreglering av sin fordran
gentemot Brf Kavaljeren, varvid hiilftendgda Vistsvenska Stenfastigheter fatt aterbetalt sin fordran
pa bolaget.

Koncernens resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick ull 10904 tkr (12 288 tkr), vilket motsvarar 872 kr per aktie
(983 kr). Dirtill har dgandet 1 intressefOretagen genererat ett forvaltningsresultat pa ytterligare ca
3,3 mkr (ca 4,4 mkr).

Arets totalresultat uppgick till 53 568 tkr (91 855 tkr). Resultatet har piverkats av realiserade
viirdeforiindringar avseende fastigheter med 28 800 tkr (3 100 tkr), orealiserade vitrdeforiindringar
avseende fastigheter med -25 548 tkr (70 206 tkr), orealiserade vardeforindringar avseende
riintederivat med 23 561 tkr (1 961 tkr) samt realiserade viirdefériandringar avseende riintederivat
med 4535 tkr (0 tkr). Koncernens hyresintéikter uppgick under aret till 51 764 tkr |

(49 337 tkr). Kontraktsportféljen bedoms per 31 december ha ett hyresviirde pa heldrsbasis om 51,6
mkr (52,8 mkr). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 98 procent (98).
Fastighetskostnaderna uppgick till 21 688 tkr (19 965 tkr) under aret.

Driftsdverskottet har Skat med 4 procent till 33 181 tkr (31 989 tkr). Finansnettot uppgick till

14 831 tkr (-5 422 tkr) varav orealiserade virdeforandringar pa rintederivat uppgick till 23 561 tkr
(1 961 tkr) och realiserade virdeforiandringar pa rintederivat uppgick 455 tkr (0 tkr), Derivaten
redovisas 16pande till verkligt viirde 1 balansrikningen och vérdeforindringar redovisas i
resultatrikningen utan tillimpning av sékringsredovisning. Vérdeforindringar fran derivat
uppkommer vid foriindrade rintenivaer och ir inte kassafiodespaverkande, sa liinge de inte avyttras
under [6ptiden, Stenfastigheter har skyddat sig for hégre rdntenivaer, vilket innebiir att
marknadsvirdet pa derival minskar i ett nedatgdende riinteldge. Overvirdet av rintederivaten
uppgick vid arsskiftet till 20 981 tkr (foregdende ir undervirde med 2 580 tkr). Marknadsriintorna
har stigit vilket pdverkat viirdeférindringen positivt. Overviirdet pd derivaten kommer under
aterstiende 10ptid att 10sas upp och redovisas som en kostnad.

Tva kontrakt, till ett nominellt belopp om 35 mkr, har under aret stiingts i fortid (ifl en realiserad
vinst om 435 tkr. Dess undervérde per 2021-12-31, vilket uppgick till 1 436 tkr, har dterforts i sin

helhet.

Intressefdretag

Intresseforetagen dger 221 st, (219 st.) liigenheter med uthyrningsbar yta 16 014 kvadratmeter

(15 814) och ett bedomt hyresvirde pa ca 18,1 mkr (18,0 mkr), samt 10 203 kvadratmeter (22 669)
kommersiella lokaler med ett bedémt hyresviirde pa ca 12,0 mkr (25,5 mkr), Totalt bedomt
hyresviirde for intresseforetagen uppgar saledes till 30,1 mkr (43,5 mkr).
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Kassaflode och finansiell stillning

Koncernens tillgadngar uppgick per den 31 december till 1 077 374 tkr (1 074 374 tkr). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 477 (073 tkr (428 066 tkr) och dels med skulder 600 301 tkr
(646 308 tkr) varav 538 217 tkr (576 743 tkr) dir riintebirande. Kassaflode fran den I6pande
verksambheten fdre forindring av rorelsekapital uppgick till 35 457 tkr (1 372 tkr).

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och outnyttjad depakredit uppgick till 65 850 tkr
(38 000 tkr).

Forvarv och investeringar

Koncernen

Investeringar i1 fastighetsforviry, samt fastigheter via bolag, uppgick till 87 303 tkr (96 250 tkr).
Under aret gjorda investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 4 376 tkr (5 601 tkr).
Kostnadsford reparation och underhall uppgick under riikenskapsaret till 4 703 tkr (5 378 tkr).

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

befintliga fastigheter uppgick till 0 tkr (O tkr). Kostnadsford reparation och underhall uppgick under
viikenskapsaret till 15 tkr (95 tkr).

Flerarsjimforelse

Koncernens och Moderbolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag i tkr.

2022 2021 2020 2019 2018
Koncernen
Hyresintdkter 51 764 49 337 45 215 4() 099 38 164
Driftoverskott 33 18] 31 989 31279 250839 23 935
Resultat efter finansiella poster 31184 109 190 33 306 48 6()2 21 474
Forvaltningsresultat {Ore skatt 1} 904 12 288 14 690 10 370 6 984
Forvaltningsresultat fore skatt,
intresseforetag (var dgarandel) 3 280 4 438 3111 4316 2 950
Balansomslutning 1077374 1074374 893697 840787 792 868
Soliditet 1 % 44 40 38 38 36
Avkastning pa totalt kapital % 6 I 5 7 4
Avkastning pd eget kapital 1 % [ 26 10 15 7
Skuldsiitiningsgrad % 55 38 6(0) 39 64
Riintetiickningsgrad ggr 3,2 3,06 3,5 3,8 2,4
Medelantal anstillda 23 25 2 20)

214




Vi iir en vird som hiller - bide vad vi lovar och i lingden! {

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 8(68)

336509-7911

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Viasentliga handelser efter rikenskapsarets utgang

Den | februan tilltriidde dotterbolaget Lantmannaviigen Stenfastigheter AB (tidigare N2

Stenfastigheter AB) fastigheten Varberg Spannarp 13:64, innehallande ett gruppboende i Himle,
Varberg, Fastigheten 10rhyrs 1 sin helhet av Varbergs kommun.

| januari saldes 50 % av aktierna i det nystartade vilande dotterbolaget N3 Stenfastigheter AB till
intresseforetaget Vistsvenska Stenfastigheter AB. Bolaget iir direfter namnéindrat till Duo
Stenfastigheter AB.

I februari har intresseforetaget Duo Stenfastigheter AB ingéatt avtal om att forviirva Teberg
Forvaltning AB, innehallande sex bostadsfastigheter i Falkenberg. Tilltride skedde den 1 mars.

Efter riikenskapsérets utgang har bolaget tecknat en 10 arig ranteswap pa 100 mkr, vilket gett
pataghg forindring av koncernens finansiella nyckeltal.
Hallbarhet

"En vird som haller”

Alt dga och forvalta fastigheter dr ett angvar. Vi har angvar f6r att de som bor och verkar t vara hus
trivs och upplever att tillvaron ér trygg. Vi har ocksa ett ansvar att géra hallbara val nér vi
utvecklar, bygger och forvaltar bostider. De beslut vi fattar idag paverkar var framtid, dérfor iir det
viktigt att vi alltid handlar klokt.

All arbeta hallbart dr att arbeta langsiktigt. Vi vagar se bortom det omedelbara och jobba for det vi
vet dr riitt och riktigt.

J

2022 2021 2020 2019 2018

Moderbolaget
. Hyresintdkter 294 237 539 494 613
Resuliat efter finansiella poster 76 179 G 663 7 445 -3 952 1) 377
Balansomslutning 347598 291531 229027 215849 183 833
Soliditet 1 % 8() 70 83 83 90
Avkastning pa totalt kapital % 23 3 4 neg 6
Avkastning pd egel kapital 1 % 27 3 4 neg 6
Medelantal anstiillda 8 8 7 6 6
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Under aret har det framarbetats en hallbarhetsdokumentation for koncernen med fyra
fokusomraden:;

Ekonomi, Ekologi, Etik och Estetik

Ekonomi:

Lonsamhet:

Grunden for att kunna bidra till en posttiv samhiillsutveckling vad giller ekologi och etik ir att vi
har en sund ekonomi med resurser att investera. Vi ser uppstéllda finansiella mal som en del av vart
hallbarhetsarbete. Varje medarbetare informeras om foretagets finansiella mal och vi uppmuntrar
idéer och forbiittringsforslag som leder till en mer effektiv och 1onsam verksamhet.

Affdrsmoral.
Vi har nolltolerans mot diskriminering i vilken form den dn ma uppstd. Likasa tolererar vi inte

omoraliskt eller oetiskt uppiriidande { form av exempelvis otillborligt gynnande eller korruption,

varken hos medarbetare eller leverantdrer och kunder, Varje medarbetare & medveten om att man
fir en representant f6r foretaget och varumiirket.

Relationer:

Den viktigaste bestandsdelen 1 var l1énsamhet édr langsiktiga relationer till hyresgiister, kunder och
samarbetspartners. Bésta siittet att varda dessa relationer ar att visa ndrvaro och engagemang.

Ekologi:

Energi.

Sa langt det d&r mojligt, och niir vi kan paverka, viirmer vi upp och f6rsorjer vara fastigheter med
klimatneutral energi, sasom vind, vatien och sol. Vi undersoker kontinuerligt mojligheten att
montera solceller pa fler av vara fastigheter for att sjialva kunna producera gron el.

Koncernen kdper endast gron el.

Under aret har koncernen investerat i solcellsanliggning till kommersiell fastighet och har bestillt
ytterligare en anlédggning till stérre bostadsomrade. Fler investeringar utvirderas.

Vid utbyte av utrastning i fastigheter sker detta med beaktande av energiprestanda, langsiktig
ekonomi och relationer med lokala leveraniorer,

Koldioxidutsléipp:
Vi gor alltid vad vi kan for att beakta egna koldioxidutslipp, friimst fran transporter.

Vira transporter sker sd effektivt som mdjligt med avseende pa tid och stricka. Giillande
koncernens fordonspark sa byts fossildrivna fordon ut mot icke fossildrivna.

V1 hushallar med vara resurser vad giiller verktyg. redskap, kontorsmaterial och kontorsutrustning.
Véira medarbetare uppmuntras att virda sin utrustning och inte slosa med forbrukningsmaterial.

S %7
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Biodiversitel.
Niér vi planterar och planerar vara omgivningar gor vi det med vira viktiga pollinerare och
biologisk mangfald 1 dtanke.

Etik:

Arbetsmiljo:
Vart mal dr att alla som arbetar pa Stenfastigheter ska trivas péd jobbet och utvecklas 1 sitt yrke. Var
arbetsmiljo ska priiglas av hogt i tak, raka besked och hogt engagemang.

Trygghet: En del av vart varumiirke ar att sta for 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
vilskdtta miljder,

Engagemang: | |
Framgangsrika affirer gor det mojligt for oss att bidra till positiv utveckling f6r individer,
foreningar och organisationer i samhiillet. Detta gors via stod och sponsring inom omradena
utbildning, kultur, motion och hiilsa.

Estetik:

Fackmannaskap:
Vi anvinder var samlade kunskap for att skapa genomtinkta utformningar av hus och inredningar
som haller i ldingden. Att tiinka efter fore och gora riitt val dr avgdrande for detta hallbarhetsarbete.

Vi renoverar och uppfor vira fastigheter med material och utrustning som ér hdllbara pd lng sikt.
Att forliinga fastigheternas livstingd, bade kvalitetsmissigt och estetiskt dr en del av var affiirsidé.

Exterior:
Viilskotta fastigheter lyfter sin omgivning och bidrar till trygghet. Pa sa vis 6kar de virdet pa hela
omradet,

Vi renoverar befintliga fastigheter varsamt, bade for att vi tycker det dr viktigt att forvalta det
arkitektoniska arvet och att det adr det bésta ur hallbarhetssynpunkt,

Interidr:

Det som var bade funktionellt och snyggt igar ir inte nddviindigtvis det imorgon. Som
fastighetsiigare haller vi ogs dérfOr a jour med utvecklingen inom inredning och arkitektur for att
skapa interiorer som haller Sver tid.

Vid interior renovering gar vi varsamt fram och har som mal att bevara originaldetaljer och varda
fastighetens s*]a]-h
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Mojligheter och risker

Stenfastigheters verksambhet, finansiella stiillning och resultat kan komma att paverkas av ett antal
riskfaktorer.

Hyror och kunder

Stenfastigheters intiikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, hyresniva samt kundernas
betalningsformaga. Bolaget fokuserar [6pande pa hyresnivabevakning och vakansgrad for att
optimera viirdeutvecklingen pa fastighetsbestandet.

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den alimédnna och den regionala
konjunkturutvecklingen. Risken for stora sviingningar i vakanser och bortfall av hyresintikter okar
ju fler enskilt stora kunder som finns 1 fastighetsbestandet. Di huvudsakliga delen av
fastighetsbestandet utgors av bostadslédgenheter pé orter med positiv befolkningsutveckling uppnis
en stor riskspridning och minimerar riskerna for langvariga vakanser. Varbergs Stenfastigheter AB
haller en hog servicegrad och soker skapa l&ngsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder i
syfte att begrinsa risken for minskade hyresintiikier och forsimrad uthyrningsgrad, Vid arsskiftet
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 98 % (98 %). De 10 storsta kommersiella
nyreskontrakten svarar for 68 % (75 %) av de totala framtida kontrakterade kommersiella
hyresintéiikterna per bokslutsdatum, deras genomsnittliga kontraktstid uppgér till 3,1 dr (3,4 &r). En
fordndring pa +/- 1 procent pa hyresintiikterna skulle paverka resultatet med +/- 0,5 mkr (+/- 0,5
mkr).

Av koncernens hyresintikter hiinférs 65 % (70 %) till bostiider och 35 % (30 %) till lokaler.
Skuldforvalming och riskhantering

Stenfastigheters storsta finansiella risk dr avsaknad av finansiering. For att begriinsa
refinansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att omforhandla 1an och att diversifiera
torfallostrukturen av lanen, Det arbetet sikerstiiller samtidigt att en konkurrenskraftig Jangsiktig
finansiering vidmakthalls. Stenfastigheters genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,61 ér (2,61
ar). For att minska effekter av paverkan frin negativa foriindringar i riinteldget tecknar bolaget
swappar. Den genomsnittliga effektiva riintan per bokslutsdagen uppgick till 3,22 procent (1,92
procent). Den genomsnittliga rintebindningstiden vid samma datum uppgick till 3,88 ar (4,43 ar).

Efter rdkenskapsarets utgang har bolaget tecknat en 10 arig rinteswap pd 100 mkr, vilket gett
pataglig féréindring av koncernens finansiella nyckeltal. Per 2023-03-01 uppgér den genomsnittliga
effektiva riintan till 3,26 %, den genomsnittliga kreditbindningen till 2,54 ar, samt genomsnittlig

riintebindningstid om 5,72 ér.

Riinterisk avser risken {or forindringar av marknadsriintor, vilket paverkar koncernens resultat och
kassaflode. Hogre marknadsriinta innebir hogre rintekostnad, men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvixt. Det medfor au dkade rintekostnader delvis
kompenseras av savil minskade vakansgrader och hogre hyresintdkter genom dkad efterfragan
sévil som att hyrorna regleras med index. Om riintenivn stiger med 1 procentenhet sd ckar
riintekostnaderna {6r bolagets riintebirande skulder inklusive derivat med 2 322 tkr (1923 tkr)
rikenskapsaret 2023, Samtidigt om viirderingsriintan stiger med | procentenhet skulle della}(
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medfora en positiv virdefGrindring av koncernens rédnteswappar med 7 916 tkr (13 225 tkr).
Samtliga ovan simuleringar fOrutsitter att man far tillgodorikna sig eventuell negativ ridntebas.

Andelen lan, inklusive rdnteswappar, med rintebindningstid kortare dn 12-ménader uppgick til} 57
procent (44 procent). For mer information se not 28, Finansiella risker.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media, underhdll,
tomtriittsavgiild och fastighetsskatt. Vissa av Stenfastigheters kunder inom det kommersiella
bestandet har dock ett relativt omfattande drift-, media- och underhdllsansvar. De svarar normalt
sett for allt inre underhall samt alla taxebundna drift- och mediakostnader. Med lokal niirvaro Skar
kunskapen om respektive fastighetsbehov av férebyggande insatser, vilket i lingden dr mer
kostnadseffektivt in omfattande reparationer. Stenfastigheter arbetar kontinuerligt med
forbittringar gilllande drifiskostnader sasom virme- och elférbrukning for att stindigt forbittra
kostnadseffektiviteten med hjélp av rationella tekniska 18sningar, praktiska insatser och
kontinuerlig uppfoljning, En forindring med +/- | procent av fastighetskostnaderna skulle piverka
resultatet fore skatt med 0,2 mkr (0,2 mkr).

Viirdeforindringar forvaliningsfastigheter

Stenfastigheter redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt viarde med viirdeforindringar i
resultatriikningen. Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst métt av osikerhet
| gjorda antaganden och berdkningar. Osiikerheten avseende enskilda fastigheter bedoms |
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osékerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt lige och med fastighetskonjunktur. Stenfastigheter foljer 16pande upp de affirer som
genomforts pa marknaden for att underbygga och sikerstiilla virderingarna. Dessutom diskuterar
bolaget 16pande med externa aktorer sivil kdp som forsiljning av fastigheter samt liter regelbundet
delar av fastighetsbestandet viirderas av extern part, vilket ger ytterligare viigledning. Se dven not 5,
Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt skutle paverkas med +/- 43,2 mkr (+/- 45,4 mkr) vid en
viirdeforiandring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent. Soliditeten, skulle vid fem procent
posttiv viirdeforiindri ng uppga till 46 procent (41 procent) och vid fem procent negdtw
virdeforandring uppga till 43 procent (38 procent).

Kdinslighetsanalys

Fakior Forindring Resultateffekt fore skatt
Hyresintiikter +/« 1 procent 0.5 mkr (3,5 mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- | procent 0,5 mkr (0,5 mkr)
Réntenivan for rintebiirande skulder + | procentenhet -2,3 mkr (-1,9 mkr)
Viirdeforindringar derivat vid

rintefOriindring utdver marknadens forvantningar + | procentenhet +7,9 mkr (+13,2 mkr)
Fastighetskostnader +/- 1 procent 00,2 mkr (0,2 mkr)
ViirdefOridndringar fastigheter +/- 1 procent 8,6 mkr (9,1 mkr) ‘é
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Fastigheternas varde

Forvaltningstastigheter redovisas i koncernens rapport Gver finansiell stiilining till verkligt viirde
och viirdeforindringarna redovisas i koncernens rapport Sver totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhdmtat en extern véirdering avseende hela
fastighetsbestandet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflddesanalysmodel
innebirande att fastighetens virde baseras pa nuviérdet av prognostiserade kassafloden jimte
restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar till 10 dr. Varje fastighet viirderas
individuellt genom att nuviirdesberiikna framtida kassafléden, dvs framtida hyresbetalningar
minskade med beddmda drifts- och underhallsutbetalningar samt restviirdet ar 10. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhalisutbetalningar har hirletts fran befintliga hyresintikter,
drifts- och underhdllskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
fordindringar i uthyrningsgrad och uthyrningsniviaer saviil som drifts- och underhallsutbetalningar,
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en arlig inflation om 5 procent avseende
2023, och direfter 2 procent per dr,

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hiansyn tagen till géillande indexklausuler i
kontrakten under dess 10ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedémning om kontrakten anses bl
forlangt till radande marknadsniva samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmassig vakans med héinsyn till objektets individuella fGrutséttningar,

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedémning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt
beriiknade normaliserade kostnader anvints, |

Direktavkasining
Direktavkastningskrav och kalkylrintor som anvinds i kalkylen har hiirletts ur jaimforbara

transaktioner pa fastighetsmarknaden, Viktiga faktorer vid val av férréintningskrav &r lige,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick, [ not 5 redovisas anviinda direktavkastningskrav och
kalkylriintor.

Skatt

Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om -1 424 tkr (-1 289 tkr) och en uppskjuten
skatteintiikt om +3 808 tkr (foregaende &r kostnad med -16 046 tkr). Aktuell skatt och uppskjuten
skatt har beriiknats utifran giillande skattesats om 20,6 procent.

De nyligen inforda reglerna kring begrinsat avdrag for negativa finansnetton har medfort att
koncernbolagen sammanlagt fatt aterligga ca 2,3 mkr (1,4 mkr) sasom ej avdragsgilla
riintekostnader.

Uppskjuten skatt uppstar framforallt som 6ljd av temporédra skillnader mellan redovisade viirden
och skattemissiga viirden avseende forvaltningsfastigheterna. I koncernen finns skattemiissiga
underskott om 2,2 mkr (2,3 mkr)n{\ -
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Agarforhallanden

Bolagets huvudiigare ir Anders Gidefjord.

Lgna aktier

Bolaget dger inga egna aktier,

Framtida utveckling

Vir bedomning ir att fastighetsmarknaden under 2023 kommer att vara fortsatt avvaktande och
utmanande mot bakgrund av kraftigt stigande energi- och finansieringskostnader.

Koncernens intiktsbas bedms fortsatt vildigt stabil da huvuddelen hintors till bostadssegmentet
dir bostadsbristen innebir sma risker for vakanser.

Vi ser positivt pd koncernens forutsitiningar att lyckas generera 6verskott under 2023,

Tillgang till finansiering kommer fortsatt att vara en nyckelfriga, bolaget har en stabil bas i
befintligt fastighetsbestand och god kontakt med ett flertal banker. Bolaget beddmer att tillgdng (il
marknadsmissig finansiering finns for rétt projekt.

‘Inga av koncernens banklan innehiller covenanter kopplade till finansiella nyckeltal, vilket ger

ytterligare handlingsutrymme framover. {
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstimmans forfogande stir foljande vinstimedel:

I}alanserade vinstmedel |87 938 672
Arets resuliat . 78 645 461

kronor 266 584 133
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Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedigarna utdelas 376 kr per aktie, totalt 4 700 000
I ny rikning dvertors . 201 884 133

kronor 266 584 133
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Styrelsens yttrande avseende foreslagen vinstutdelning

Koncernens egna kapital har berdknats 1 enlighet med de av EU antagna IFRS-standarderna och
tolkningarna av dessa (IFR1C) samt i enlighet med svensk lag genom tillampning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler {or
koncernen). Moderbolagets egna kapital har beriknats 1 enlighet med svensk lag och med
tillimpning av Ridet for finansiell rapporterings rekommendation RER 2 (Redovisning {or
juridiska personer). Styrelsen finner att full tickning finns f6r bolagets bundna egna kapital efter
foreslagen vinstutdelning. Styrelsen finner dven att foreslagen vinstutdelning &r forsvarlig med
hiinsyn till de bedomningskriterier som anges i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena i
Aktiebolagslagen (verksamhetens art, omfattning och risker samt konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i Ovrigt), Styrelsen bedomer att bolagets och koncernens egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen kommer att vara tillriickligt stort 1 relation till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsens bedomning av moderbolaget och koncernens ekonomiska
stiillning innebdr att utdelningen ir forsvarlig i forhillande tilt de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital samt
moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stdllning 1 Gvrigt. Foreslagen
utdelning 4 700 Q00 kr utgdr 2 procent av bolagets egna kapial och | procent av koncernens egna
kapital. Bolagets mal for koncernens kapitalstruktur ér att soliditeten skall vara pa en betryggande
niva, vilket den dven anses vara efter den foreslagna utdelningen. Mot denna bakgrund anser
styrelsen att bolaget och koncernen har goda férutsattningar att tillvarata framtida affirsmojligheter
och iiven klara eventuella forluster, Planerade investeringar har beaktats vid bestdimmande av den
foreslagna vinstutdelningen, Den foreslagna vinstutdelningen kommer inte att paverka bolagets och
koncernens fGrmaga att i1 ritt tid infria sina betalningsforpliktelser. Styrelsen har overviigt alla
ovriga kiinda férhdllanden som kan ha betydelse for bolagets och koncernens ekonomiska stilining
och som inte beaktats inom ramen for det ovan anforda. Diirvid har ingen omstiindighet
framkommit som gor att den foreslagna ntdelningen inte framstar som forsvarli gze(
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Koncernens rapport over totalresultat Not

Hyresintéikter

Fastighetskostnader

Omsittning redovisningsverksamheten
Kostnader redovisningsverksamheten

Driftsoverskott

Viirdefordndringar forvaliningsfastigheter,
realiserade

Viirdeforindringar forvaltningsfastigheter,
orealiserade

Forvaltnings- och administrationskostnader

Ovriga rorelseintikter

Resultat fran andelar i intresseféretag och
gemensamt styrda foretag
Rorelseresultat

Finansiella poster

Finansiella intéiikter

Finanstella kostnader
Viirdeforiandring derivat, realiserade
Viirdeforindring derivat, orealiserade
Finansnetto

Resultat fore skatt

Inkomstskatt

Arets resultat

Arets totalresultat

21

10
| ]

12

2022
51 764
21 688
10 265
7 160

33 181

28 800

-25 548
-14 239
339
11120

36 353
3 348
-12 333
455

23 5601
14 831
51 184
2 384
53 568

53 508

16(68)

2021

49 337

-19 965
9 872
-7 2535

31 989

3 100
70 206
-13 169

3 4638
19 018
[14 612

| 386
-8 769

l 961-
-3 422
109 190
-17 333
91 855

9] 855}4
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Koncernens rapport over totalresultat Not

Arets resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieiigare
Innchav utan bestiimmande inflytande

Arets totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande inflytande

Forvaliningsresultat (exklusive
redovisningsverksamheten) fore skatt
Forvaltningsresultat (exklusive
redovisningsverksamheten) fore skatt per
aktie, kr

Resultat efter skatt per aktie, kr

13

2022

53 968
-40)0

33 968
-4))

10 904

872
4317

1 7(08)

2021

90 661
1 194

90 661
| 194

12 288

983
4 B

| koncernen Trekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets resultat Sverensstimmer med arets

totalresultat.




Varbergs Stenfastigheter Akticbolag
556509-7911

Koncernens rapport over finansiell
stallning

Tillgangar
Anlidggningstillgangar

Immateriella ankliiggningstillgangar
Goodwill

Materiella anlieeningstill
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Finansiella anliiggningstiligdngar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Fordringar hos intresseforetag och gemensaint
styrda foretag

Andra langfristiga fordringar

Andra lingfristiga virdepappersinnehav
Derivat

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kuadfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna mntitkter
Kortfristiga placeringar

Likvida medel

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

16
17
I8
9

20
24
25, 26

2022-12-31

2 391

364 3351

2 18]

866 732

63 936

57 472
273
330

20 981

143 192

1 012 315

698

2 008
I 503
4711
56 139

63 059

1977374

1 8(68)

2021-12-3]

2 391
907 420
2 299

909 719

606 840

37 170
018
530

125 158

| 037 268

393
| 829
| 384

33 000

37 106

1074 374/
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Koncernens rapport over finansiell

19(68)

stiallning Not 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital hinforligt till moderbolagets

aktieagare

Aktiekapital 27 12 500 12 500
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 462 320 412 652
Summa eget kapital hianforligt till moderbolagets

aktiedgare 474 820 425 152
Innehav utan bestdmmande inflytande 2 253 2914
Totalt eget kapital 477 073 428 ()66
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 46 081 49 889
Skulder till kreditinstitut 28 344 973 213 572
Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda

{Gretag 28 3611 7 883
Ovriga liangiristiga skulder 28 1 616 -
Derivat 19 - 2 580
Summa langfristiga skulder 396 281 273 924
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 187 364 342 294
Riintebirande skulder till niirstaende 28 653 12 994
Leverantdrsskulder | 28 3262 5078
Aktuella skatteskulder | 232 | 581
Ovriga skulder | 682 | 638
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 29 9827 8 799
Summa kortfristiga skulder 204 020 372 384
Summa eget kapital och skulder 1077 374 | 074 374 {

//.‘\
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Koncernens rapport dver forindringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Transaktion med minoritet
Utdelning
Arets totalresuliat

- Summa transaktioner med dgare

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Transaktion med minoritet
Utdelning
Arets totalresultat

Summa transaktioner med adgare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Balanserat Innehav utan
Aktie- resultat och bestimmande
kapital drets resultat  inflytande

12 500 325 791 2120
-3 800 -4{()

Q0 661 | 194

-3 800 .

12 500 412 652 24914
12 500 412 652 2914
. 219

-4 300 -4 8()

53 968 -4{)()

| -4 300 -

12 500 462 320 2 2583

20(68)

Toltalt eget

kapital
340 411

-4 200
91 855
-3 800
428 066

428 066

219
-4 780)
53 568

llllllllllll
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Koncernens rapport over kassafloden

Den lopande verksamheten
Driftsdverskott

Ovriga rorelseintiikter och 6vriga rérelsekostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader
Poster som inte paverkar kassaflodet
Erhallen riinta

Realiserade derivat

Erhallen utdelning

Betald riinta mm

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandringar i rorelsekapital
Fordndring rorelsefordringar
Foridndring rérelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter
Investeringar 1 maskiner och inventarier
Salda fastigheter

Salda maskiner och inventarier
Investeringar 1 intresseforetag

Silda intresseforelag

Investering Jangfristiga fordringar
[nvesteringar i 1angfristiga viirdepappersinnehav
Avgaende andra langfristiga fordringar
Salda kortfristiga finansiella placeringar

Investeringar i kortfristiga finansiella placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

2022

33 18]
3 U39
-14 239
4()4
2314
455

24 609
-12 533
-1 773

35 457

-103
-746

34 608

-87 303
-4 376
-343
137 800
57

-10)

35

-10 302
-429
345

43 299
-47 155

31618

2 1(68)

2021

31989
3 408
-13 169
388

| 386

500
-8 769
14 421

| 372

-] 887
4 48]

3 966

-96 250
-3 601
-108
27 987

-48()

9 600
-24 580
247

L

-89 679{"
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Koncernens rapport over kassafloden

Finansieringsverksamheten®

Upptagna lan hos kreditinstitut

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

Foridndring 6vrig upplaning inkl utbetald utdelning
Upptagna dvriga lan

Utdelning till minoritet

Transaktioner med minoritet

Kassaflode fran finansieringsverksamheten*

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Beviljad kredithimit depa

Not

2022

49 785
-10 775

-62 539
-16 64|
-4 272

[ 616
-48()
219

-43 (87

23 139
33 000

---------------

5 000

*Det finns inga e kassaflodespaverkande fordndringar pd skulder hiinforliga till

finansieringsverksamheten.

22(68)

2021
90 500
-9 272

-14 500
9177
7 883

-40)()

83 388

2 323
35 325

33 000

5 000
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Moderbolagets rapport over totalresultat Not

Hyresintikter
Fastighetskostnader 3,4

Driftsoverskott

Avskrivningar pa byggnader och markanldgeningar 30

Bruttoresultat

Eorvaltnings- och administrationskostnader 3,6,7
Ovriga rirelseintiikter 8, 31
Rorelseresultat 31
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 32
Resultat fran andelar i intresseféretag och

gemensamt styrda foretag 33
Resultat fran ovriga viirdepapper - 34
Réinteintiikter och liknande resultatposter 35
Rintekostnader 36
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 37
Skatt pa drets resultat | 2

Arets vinst

2022

594
-66(0)

-60
-126
-12 507
4 302

-8 331

270176
24 )00
I 463

4 121
-2 150

84 510

16 179

2 409
S7

78 645

23(68)

-11773
4021

-8 ()70

3 740
9 590

3 154
-1 751

14 733
6 663

6 057
688

13 408

Lo B R R L RRTRLE )

[ moderbolaget fi‘ifkmmner inget Ovrigl totalresultat varfor drets resultat Sverensstimmer med

arets totalresultat.
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Balansrakning for moderbolaget Not

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella anléigeningstillgangar
Forvaltningstastigheter 30
Maskiner och inventarier 15

Finangiella anliiggningstillgangar

Andelar t dotterforetag 38
Fordringar hos koncernforetag 39
Andelar i intressefretag och gemensamt styrda

foretag 9
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag 16
Uppskjutna skattefordringar [2
Andra langfristiga fordringar |7

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 20)

Kortfristiga placeringar

Kortfristiga placeringar 24
Kassa och bank b

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

2022-12-31]

8 096
| 632

[0 328
148 652
55 742
38 743

)7 472
401

301 010

311 338

| 84
| 393
342
203

2 182

4711
29 367

36 260

347 598

24(08)

2021-12-31

8 756
| 910

10 666
114 112
62 553
28 768
57 170

344
345
263 292

213958

420
46()

29
251

| 160

16413

17 573

B B g ek AR NN R
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Balansrikning for moderbolaget
Eget kapital och skulder
Lget kapital

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

kr)
Reserviond

Fritt eget kapital
@alanscrat resultat

Arets vinst

Suimmma eget kapital

L.angfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Skulder t1}} intresseforetag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

LeverantOrsskulder

Rintebiirande skulder till ndrstaende

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Summa Kortfristiga skulder

Sumina eget kapital och skulder

Not

27

28
4()

29

2022-12-31

12 500
500

13 000
[87 939
78 645
266 584
279 584
53 743
3610
57 353
6 338

| 192
6353
294

2 184

10 661

347 998

25(68)

2021-12-31

12 500
S00

13 000
178 831
13 408
192 239
2005 239
54 28()
7 883
62 163
0 488

2 494
12 994
274

| 879

24 129

291 531/
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Sammandrag avseende forindring i moderbolagets eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Arets resultat
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets
agare

Utgaende eget kapital 2021-12-31
Ingiaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets
agare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Antal

aktier, st

12 500

12 500

12 500

12 500

AkKtie-

kapital

12 500

12 500

12 500

12 500

Reserv-
fond
500

S00

500

S00

Balanserat
resultat och

arets
resultat
182 631

13 408
-3 300

_~3800
192 239

192 239
718 645
-4 300

-4 300
266 584

26(68)

Tolalt eget

195 631

3 408
-3 800)

-3800
205 239

205 239

78 6435
-4 300

=4 300
279 584
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Kassaflodesanalys for moderbolaget 2022 2021
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -8 331 -8 070
Aterliiggning av avskrivningar 338 356
Erhallen riinta , 4121 3154
Erhallna utdelningar 25 929 | 140
Betald riinta -2 150 -1 751
Betald skatt -933 -5 391
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordandring av rorelsekapital 18 974 -10 602
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Foriindring rérelsefordringar -89 -1065
Foriindringar rorelseskulder 977 2 634
Kassaflode fran den lopande verksamheten 17 908 -8 133
Investeringsverksamheten ..

Investeringar i koncernforetag -15 305 -34 467
Salda aktier 1 koncernféretag 70 606 5 540
Investeringar i intresseféretag -10) -48()
Silda intresseforetag - 9 600
Okning i 8vriga finansiella anliggningstillgdngar -4() 845 -32 (390
Salda kortfristiga finansiella placeringar 43 299 -
Investeringar 1 kortfristiga finansiella placeringar -47 155

Kassaflode fran investeringsverksamheten 10 590 -51 897/ |
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Kassaflodesanalys {or moderbolaget

Finansieringsverksamheten™

Féridndring langfristiga skulder koncernforetag

Fordndring langfristiga skulder intresseforetag

Amortering av skuld till kreditinstitut

Foriindring 6vrig upplaning ink) utbetald utdelning
Erhdllna och limnade koncernbidrag samt resultat overfort
fran kommittent

Kassaflode fran finansieringsverksamheten*

Arets kassaflide
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Beviljad kreditlimit depa

*Det finns inga ej kassaflédespaverkande fﬁréindriﬁgar pa skulder hiinforliga tii].,[

finansieringsverksamheten.

2022

-337

-4 273
-150
-16 641

6 057
-15 544

12 954
16413

29 367

> 000

28(68)

2021

34 814
7 883
-137
9177
10 086
61 823

| 793
14 620

16413

> 000




Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 29(068)
5565009-791 |

Noter, gemensamma for moderbolag och koncern
Not 1 Tilliimpade redovisningsprinciper

Allman information

De finansiella rapporterna for Varbergs Stenfastigheter AB, per den 31 december 2022, har
godkiints av styrelsen den 9 mars 2023 och kommer att foreliiggas arsstimman den 9 mars 2023 f6r
faststdllande. Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer 556509-791 1, med siite |
Varberg, utgdr moderbolaget {6r en koncern med dotterbolag enligt not 38, Andelar i dotterforetag.
Bolaget dr registrerat 1 Sverige och adressen till bolagets huvudkontor dr Alfred Wigehus Vig 10,
412 49 Goteborg, Varbergs Stenfastigheter AB ir ett fastighetsbolag som ska iga, effektivt forvalta
och aktivt utveckla viilbeliigna fastigheter som har férutsédttmingar att generera ett stabilt viixande

kassafldde och en god viirdetillviixt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har uppriitiats i 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, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer) och uttalande fran
Ridet for finansiell rapportering, Moderbolaget tilliimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall som anges nedan under avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.
De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foranleds av
begrinsningar 1 mojligheterna att tilampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av arsredovisningslagen.
Den funktionella valutan f6r moderbolaget iir svenska kronor, vilken dven utgor
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. De finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor avrundade t1l] tusen kronor om inte annat anges.

Tillgdngar och skulder iir redovisade tull historiska anskaffningsviirden, forutom
forvaltningsfastigheter, kortfristiga placeringar och derivat som virderas till verkligt virde.

Att uppritta finansiella rapporter i enlighet med IFRS kriiver att foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intiikter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under
radande forhdllanden forefaller vara rimliga. Resullatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedoma de redovisade viirdena pa till gfmgar och skulder som inte annars
framgér tydligt frdn andra killor, Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedomningar. Uppskalmlngarnd och antagandena ses Gver regelbundet, Andrmgm av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs om iindringen endast paverkat denna period
eller i den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan
medfora visentliga justeringar i piféljande ars finansiella capporter beskrivs niirmare i not 22,
Viktiga uppskattningar och bedomningar. De angivna redovisningsprinciperna for koncernen har{
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tilliimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om
inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag,

Klassificering m m

Anliggningstillgingar och langfristiga skulder bestdr i allt viisentligt av belopp som forviintas
atervinnas eller betalas efter mer én tolv méanader riknat frin balansdagen. Omsiittningstiligingar
och kortfristiga skulder bestar i allt viisentligt av belopp som forviintas atervinnas eller betalas inom
tolv ménader riiknat frin balansdagen, I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingér ett irs avtalad
amortering samt krediter som enligl avtal skall dterbetalas under kommande ér.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pd/till koncernforetag som langfristigt, da
faststilld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper

Dotterbolag dr foretag som star under ett bestimmande inflytande, vilket betyder att Varbergs
Stenfastigheter AB dger mer iin 50 % av aktierna eller andelarna. Bestimmande inflytande innebir
direkt eller indirekt en ritt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att
erhalla ekonomiska {6rdelar. Vid beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberéttigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvirvsmetoden, Metoden innebiir att forvéry av ett dotterbolag som
klassas som rérelseforviry betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvirvar
dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder och eventualforpliktelser, | analysen faststills
dels anskaffningsviirdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga virdet pa forvarvsdagen av
forviirvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser, |
kopeskillingen tngdr dven verkligt viirde pa alla tillgangar eller skulder som ir en foljd av en
overenskommelse om villkorad kdpeskilling, Forvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstar. For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestiimmande inflytande i det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forviirvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsviirdet for dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgdrs av de verkliga viirdena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller
dvertagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som limnats som vederlag i utbyte mot de
forvérvade nettotiligangarna samt transaktionskostnader som &4r direkt hdanforbara till forvérvet.

Vid rorelsetorviry diir anskaffningskostnaden overstiger nettoviirdet av forvirvade tillgangar och
overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nir skillnaden 4r
negativ redovisas denna direkt i resultatriikningen. Niir forvirv sker av ett bolag utgor forvirvet
antingen ett forviirv av rérelse eller forviirv av tillgang. Ett forvarv av tillgang identifieras om det
forviirvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter, Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstélld 1 bolaget som kan bedriva rorelse, Nir ett forviirv sker av en
grupp av tillgingar eller nettotillgdngar som inte utgdr en rérelse fordelas anskaffningsvirdet for
gruppen pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa
verkliga viirden vid forvirvstidpunkten,

Dotterbolags finansiella rapporter tas in 1 koncernredovisningen frin och med den tidpunkt det
bestiimmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphér.\/

T
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Fordndringar 1 dgarandel i ett dotterforetag utan forindring av bestammande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestimmande flytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarna i deras roll som figare,
Vid forviry fran innehavare utan bestémmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
viirde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forviirvade andelen av det redovisade viirdet pé
dotterforetagets nettotillgingar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksd 1 eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intiikter etler kostnader och orcaliserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid uppriittandet av koncernredovisningen.

Intresseforetagsredovisning
Intresseforetag iir 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 résterna. Innehav i
intressefdretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tilldimpning av kapitalandelsmetoden
viirderas investeringen inledningsvis till anskaffningsviirde och det redovisade virdet dkas eller
minskas direfter for att beakta koncernens andel av intressefGretagets vinst eller forlust efter
forvirvstidpunkten. Koncernens redovisade viirde pa innehav i intresseféretag inkluderar goodwill

som i1dentifieras vid fOrvirvet.

Hyresintakter
Hyresintiikter redovisas linjiirt 1 koncernens rapport éver totalresultatet baserat pa villkoren i

hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for Iimnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintdkterna linjért dver leasingperioden. Hyresaviseringen bokfors i den period den avser.,

Ovrig omsiittning
Koncernen bedriver viss redovisningsverksamhet. Intiikter fran forsaljning av redovisningstjinster
redovisas i den period da (jiinsterna utfors.

Leasingavtal

Stenfustigheter som leasegivare:

Leasingavtal dir 1 allt viisentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal, Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hiinforliga till Stenfastigheters forvaltningsfastigheter ér, sett ur ett redovisningsperspektiv, att
betrakta som operationella leasingavtal.

Stenfastigheter som leusetagare:

Leasingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nyt{janderiittstillgdng. Koncernen har endast
ett leasingavial (lokathyra) vilket bedoms e} vara vasentliglt och redovisas diirmed som operationell
leasing.

Leasingavtal kortare éin 12 manader klassificeras som korttidsavtal och ingar diirmed inte i de
redovisade skulderna eller nyttjanderitterna.

[easingavial diir den underliggande tillgangen har ctt 1agt viirde redovisas som operationell leasing
ach ingdr didrmed inte i de redovisade viirdena for tilligang med nyttjanderiitt respektive
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leasingskuld. Betalningar som gors under leasingtiden (efter avdrag f6r eventuella incitament fran
leasegivaren) kostnadsférs 1 resultatriikningen lingéirt over leasingperioden.

Finansiella intiikter och kostnader
Finansiella intiikter och kostnader bestar av rinteintikter pa bankmedel och fordringar samt

riintekostnader pa skulder, Ranteintiikter pa fordringar och ridntekostnader pa skulder beriiknas med
tilldmpning av effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den riinta som gor att nuvérdet av alla
framtida in- och utbetalningar under riantebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av
fordran eller skulden. Riinteintiikter respektive riintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall, Riantekomponenten i finansiella leasingbetalningar dr redovisad i koncernens rapport over
totalresultatet genom tilldmpning av effektivriintemetoden. Lanekostnader som &r direkt hidnforbara
till konstruktion eller produktion av en tillgang och som tar betydande tid 1 ansprak att fardigstilla
for avsedd anvindning eller forséljning inkluderas i tillgangens anskaffningsvirde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutséttningen att det ér troligt att det kommer att leda i1l framtida
ekonomiska fordelar och kostnaderna kan miitas pa ett tillforlitligt sétt.

Finansiella instrument
Finanstella instrument virderas och redovisas i koncernen 1 enlighet med reglerna 1 IFRS 9.

Finansiella instrument som redovisas 1 koncernens rapport 6ver finansiell stiilining inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar, Bland skulder aterfinns
leverantrsskulder, derivat och laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvidrde motsvarande instrumentets verkliga viirde med tilligg f6r transaktionskostnader
for alla finansiella instrument forutom finansiella instrument viirderade till verkligt virde via
resultatridkningen vars transakuonskostnader redovisas i resultatrikningen. De finansiella
instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten forvirvades vilket

paverkar redovisningen diirefier.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i koncernens rapport 6ver finansiell stillning nar
bolaget blir part 111l instrumentets avtalsmaéssiga villkor, Kundfordringar och hyresfordringar tas
upp nir faktura/avisering har skickats och betalningar motsvarande fordrans viirde dnnu ej influtit.
Skuld tas upp nidr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
faktura annu inte mottagis. Leverantdrsskulder tas upp niir faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport over finansiell stdllning nér réttigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma giiller for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat siitt
utslicks. Detsamma giiller for del av en finansiell skuld. Forvérv och avyttring av finansiella
tillgdngar redovisas pa affiirsdagen, som utgor den dag dd bolaget forbinder sig att forviirva eller
avytira tillgangen. Upplaning redovisas niir likviden erhalls. Bolaget fordelar sina finansiella
instrument i foljande kategorier i enlighet med [FRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar

l.anefordringar och kundfordringar iir finansiella tiligangar som inte dr derivat, som har faststéillda
eller faststiilibara betalningar och som inte ir noterade pi en aktiv marknad. De ingér i
omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer 4n 12 manader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som ankiiggningstillgingar. Koncernens linefordringar och{
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kundfordringar utgdrs av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel i
balansriikningen. En fordran provas individuellt avseende bedomd forlustrisk och upptas till det
belopp varmed den beriiknas inflyta. Nedskrivningar gors for oséikra fordringar och redovisas |
rorelsens kostnader.

Likvida medel
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiingliga tillgodohavanden hos banker och

motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en loptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre minader vilka dr utsatta for endast en obetydlig risk or

virdefluktuationer.,

Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgdngar som kan siiljas dr tillgdngar som inte &r derivat och dir tillgdngarna
identifierats som att de kan séiljas eller inte har kilassificerats i ndgon av Svriga kategorier. De ingér
) anldggningstillgangar om ledningen inte har for avsikt att avytira tillgdngen inom 12 méanader
efter rapportperiodens slut.

Kortfristiga placeringar virderas till verkligt viirde, vilket motsvaras av borskurs eller annat
marknadsviirde.

Finansiella tillgangar véiirderade till verkligt véiirde via resultatritkningen

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt virde via resultatrikningen ér finansiella tillgdngar som
Innehas [6r handel. En finansiell tillgang klassificeras i denna kategori om den forviirvas
huvudsakligen i syfte att séiljas inom kort. Derivat klassificeras som att de innehas for handel om de
inte ir identifierade som siikringar. Tiligdngar i denna kategori klassificeras som
omséttningstillgangar om de forvintas bli reglerade inom tolv mdnader, annars klassificeras de som
anliggningstiligangar.

Derivat

Derivatinstrument utgors av rdnteswappar for att ticka risker for rianteforindringar. Derivat dr
ocksa avtalsvillkor som éir inbéiddade i andra avtal. Inbdaddade derivat skall sidrredovisas om det inte
ar niira relaterade till virdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde.
Viirdeforindringar pa derivatinstrument, fristiende savil som inbidddade, redovisas i koncernens
rapport dver totalresultatet. Koncernen tilliimpar inte sdkringsredovisning.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utviirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgangar ér i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara
forhallanden som intriffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att tervinna
anskaffningsvirdet, Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som iir klassificerat som en
finansiell tillgang som kan séljas omfores tidigare redovisad ackumulerad forlust i eget kapital till
koncernens rapport dver totalresultatet, Atemnmngwardet for lanefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvirde beriiknas som nuvirdet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva riinta som giitlde da tillgangen redovisades forsta gangen,
Tillgangar med en kort 10ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad i
koncernens rapport Sver lom]resullat.et.-{(
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Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Upplianing redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas Ianen till upplupet anskaffningsviirde enligl effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid lidngre dn 1 ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
an I ar. Lamnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman godkiint
utdelningen, Leverantdrsskulder och andra rorelseskulder har kort forviintad 16ptid och virderas

“utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantirsskulder

Leverantorsskulder ér forpliktelser att betala for varor eller tjiinster som har forvirvats 1 den
I6pande verksamheten frin leveranttrer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om de forefaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ir

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

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt viirde och darefter till upplupet
anskaffningsvirde med tillimpning av effeklivriimeme.toden,

Immateriella tillgangar

Goodwill

Goodwill uppstar vid forvéry av dotterforetag och avser det belopp varmed képeskillingen,
eventuellt innehav utan bestimmande mflytande i det forviirvade foretaget samt verkligt virde per
forviirvsdagen pa tidigare egetkapitalandel 1 det fGrvirvade foretaget, overstiger verkligt viirde pa
identifierbara forvirvade nettotillgangar. Om beloppet understiger verkligt virde f6r det forviarvade
dotterforetagets nettotillgangar, i hiindelse av ett forvirv till 1dgt pris, redovisas mellanskilinaden

direkt 1 resultatrdkningen.

[ syfte att testa nedskrivningsbehov, tordelas goodwill som forviirvats i ett rorelseforviry till
kassagenererande enheter eller grupper av kassagenererande enheter som forviintas bli gynnade av
synergier fran {orviirvet. Varje enhet eller grupp av enheter som goodwill har fordelats till
motsvarar den ldgsta niva 1 koncernen pé vilken goodwillen 1 friga dvervakas i den interna

styrningen.

Goodwill nedskrivningstestas drligen eller oftare om héindelser eller dindringar i1 férhallanden
indikerar en mojlig viirdeminskning. Det redovisade viirdet pa den kassagenererande enhet som
goodwillen hiinforts till jim{ors med atervinningsvirdet, vilket ér det hogsta av nyttjandeviirdet och
det verkliga viirdet minus forsédljningskostnader. Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som
en kostnad och dterfors inle.\L
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Materiella anlidggningstillgangar

Inventarier tas upp till anskaffningsviirdet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sé att tillgangens viérde skrivs
av linjiirt Over dess berdknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsperioder tilampas:
Maskiner och inventarier 5-10 ar

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innchas i syfte att erhalla hyresintikter eller

virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvirvet direkt hianforbara utgifier och linekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde metoden. Det verkliga viirdet baseras pa en
extern viirdering av hela fastighetsbestandet. Newsec Advisory Sweden AB har genomfort en
marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestand. Verkliga virden baseras pa marknadsvirden,
vilket ér det beddmda belopp som skulle erhallas 1 en transaktion vid viirdetidpunkten mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadstoring dir bada parter forutsitts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Savil orealiserade som realiserade viirdeforindringar redovisas i1 resultatrakningen.

Intikt av fastighetsforsiljiningar redovisas normalt pa titltridesdagen om inte risker och férmaner
overgétt Lill koparen vid ett tidigare tillfiille. Kontrollen 6ver tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfille @n (tilltrddestidpunkten och om sa har skett intiktsredovisas fastighetsforsaljningen
vid denna tdigare tidpunkt. Vid bedémning av intdaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betréiiffande risker och férmaner samt engagemang i den 16pande
forvaltningen. Dirutéver beaklas omstiindigheter som kan paverka affiarens utgang vilka ligger
utanfor siiljarens och/eller koparens kontroll. Om koncernen pabérjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anviindning som férvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortséttningsvis som forvaltningsfastighet, Fastigheten redovisas enligt verkligt
viirdemetoden och omklassificeras inte till materiell anlidggningstiligang under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter liggs 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
anskaffningsviirdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt, Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgorande {6r bedémningen nér en tillkommande utgift liggs
111l det redovisade virdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
ddrav, varvid sidana utgifier aktiveras, Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till
det redovisade viirdet,

Nedskrivningar

De redovisade viirdena for koncernens tillgangar, med undantag for forvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, provas vid varje balansdag for att beddma
om det finns indikation pa nedskrivoningsbehov. Om niagon sadan indikation finns beriiknas
tillgdngens atervinningsvirde. For undantagna titlgangar enligt ovan proévas virderingen enligl
respektive standard,
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Om det inte gar att faststélla visentliga oberoende kassafloden till en enskild tillgang skall vid
prévining av nedskrivningsbehov tillgangarna grupperas till den ligsta niva diir det gar att
identifiera viisentliga oberoende kassafldden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas niéir en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade viirde dverstiger
atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultatriikningen.

Atervinningsviirdet p tillgingar tillhorande kategorin lnefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsviirde beridknas som nuvirdet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva rinta som giillde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 10ptid diskonteras inte. Atervinningsvéirdet pa Ovriga tillgangar ar det hGgsta
av verkligt virde minus forsédljningskostnader och nyttjandevirdet. Vid berikning av
nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
riinta och den risk som iir forknippad med den specifika tiligangen. For en tillgang som inte
genererar kassafloden som ir visentligen oberoende av andra tillgangar beriknas
atervinningsvardet for den kassagenererande enhet till vilken tillgangen hor.

Are:ﬁirfng av nedskrivningar

Nedskrivningar av Janefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde aterférs om en senare 8kning av atervinningsviirdet objektivt kan hiinforas till en
hiindelse som intriiffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppriittats enligt den indirekta metoden, vilket innebiir att resultatet

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

Iorsiattningar till anstillda

For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till offentligt eller prival
administrerade pensionsforsidkringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nir avgifterna viil iir betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillging i
den utstriikning som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma

bolaget tillgodo.

For koncernens anstédllda personal finns det bara avgifisbestdmda pensionsplaner,

Avsattningar
En avsiittning redovisas i balansrikningen nir koncernen har en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en {6ljd av en intrdtfad hindelse och det ir troligl att ett utfléde av ekonomiska
resurser kommer att kréiivas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Diir effekten av néir i tiden betalning sker ér visentlig, berdiknas avsiittningar
genom diskontering av det forviintade framtida kassafiodet till en rintesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar av pengars tidsvirde och om det dr tillidimpligt, de risker
som dr forknippade med skulden./
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Skatter
Inkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas |

resultatriikningen utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tilthérande skatteeffekt redovisas i Gvrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilliimpning av de
skattesatser som iir beslutade eller t praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hiinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansriikningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skattemiissiga viirden pa tillgangar och skulder, Foljande temporiira
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av tillgdangar och skulder som inte dr rérelseforvarv
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,
Vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hiinforliga till andetar i dotter- och intressebolag
som inte fOrviintas bli aterforda inom dverskadlig framtid. Virderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pd hur redovisade virden pa tiligangar eller skulder forviintas bli realiserade eller reglerade. Del
bokfdrda virdet pa koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forsiljning i slutet av
anvindningen, Skattesatsen pa vinsten ir den som skulle giilla pd en direkt forsiljning av
fastigheten som redovisas 1 koncernens rapport &ver finansiell stillning oavsett om koncernen
skulle strukturera forsdljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats, Den uppskjutna skatten beridknas sedan utifran respektive temporira skillnader och
skattekonsekvenser som hirrdr frian atervinning genom forsiiljning, Uppskjuten skatt beritknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som &r bestutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa giller samma

skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporiira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras niir det inte liingre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Niir forviry sker av ett bolag utgor forviirvet antingen ett forviirv av rorelse eller forviry av
tillgang. Ett forvirv av tillgang identifieras om det forvirvade bolaget endast dger en eller flera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstiilld i
bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som et forviirv av tiligang redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av Varbergs Stenfastigheter AB genomforda forvéry har klassats som
forviry av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hiinforlig till fastigheter avseende
dessa fOrviirv.

Eventualférpliktelser

En eventualférpliktelse redovisas néir det finns ett mgjligt alagande som héirror fran intriffade
hiindelser och vars forekomst bekriiftas endast av en eller flera oséikra framtida hiindelser eller niir
det finns eft dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsittning pd grund av att det inte dr

troligt att ett utfiode av resurser kommer att kriivas.

Seginentsrapporiering
Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett sétt som dverensstimmer

med den interna rapporteringen som liimnas till verkstéllande direktoren. Eftersom
redovisningsprincip dr frivillig for foretag utan noterade viirdgpapper si har Varbergs
Stenfastigheter AB-koncernen valt att inte tiliimpa IFRS 8.
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Nya redovisningsprinciper 2022 och senare

Ett antal nya standarder och tolkningar triider i kraft for rilkenskapsar som bérjar 1 januari 2022 och
senare, Dessa har inte tillimpats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga nya och
indrade standarder fran IFRS bed®ms ha nagon viisentlig effekt pa koncernens finansiella
rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppriittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Ridet
for finansiell rapporterings rekommendation RFER 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebir att moderbolaget i arsredovisningen f6r den juridiska personen skall
(ldmpa samtliga av EU godkiénda IFRS och uttalanden sa lingt detta fir mdjligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hinsyn t1ll sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som gélier i forhallande till IFRS.

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

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatriikning och balansrikning iir uppstélida enligt arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, som tillampas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter iir framst redovisning av finansiella intikter och
kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och ntressebolag redovisas 1 moderbolaget enhigt anskaffningsviirdemetoden.

Intdkter

Moderbolagets nettoomsiittning/ovriga rérelseintiikter bestir av hyresintiikter samt
fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskotsel. Dessa intdkter redovisas i den period de
AVSer.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning frian dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har riitt att besluta
om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansielia rapporter.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas til] anskaffningsviirde minskat med avskrivningar,
Utgifter for forbéttringar, utover ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade varde. Utgifter for
reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Riinta pa kapital i samband med finansiering av storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras.
Ovriga riintor kostnadstors 1 den period il vilken de hiinférs.
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Materiella anliiggningstiligangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststiills, beaktas 1 forekommande fall tillgangens
restvirde.

Linjiir avskrivningsmetod anviinds for samtliga typer av materiella tillgangar, férutom mark.
Foljande avskrivningstider tilliimpas:

Antal ar

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

I de fall en tillgiings redovisade viirde dverstiger dess beriiknade atervinningsviirde skrivs tillgingen
omedelbart ner till sitt &tervinningsvirde,

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland forvaltnings- och administrationskostnader,

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i buvudsak av borgensforbindelser till forman {or
dotterbolag. Finansiella garantier innebiir att bolaget har ett atagande att ersétta innechavaren av elt
skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenir inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillidimpar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebir en Eittnad jimfort med reglerna 1 IAS 39 niir det giiller
finansiella garantiavtal vtstiilida till férman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavial som avsiittning 1 balansriikningen nér bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Skdtrer
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. [
koncernredovisningen delas diiremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget

kapital.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiefigartiliskott i enlighet med Radet {6r finansiell
rapportering RFR 2, Aktiedgartiliskott fors direkt mot egel kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den mén nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Skatteeffekten redovisas t enlighet med IAS 12 1

resullalriikningen.'{
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Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag t6r uppskjuten skatteskuld) i forhallande till
balansomslutningen. -

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i1 forhiallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster 1 férhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatteskuld).

Skuldsiittningsgrad
Riintebiirande nettoskuld (riintebdrande lan fran kreditinstitut minskat med likvida medel och

borsaktier) dividerad med fastigheternas marknadsviirde.

Eorvaltningsresultat
Resultat exklusive redovisningsverksamheten, virdefOriindringar, andel i intresseforetags resultat,

derfvat och skatt.

Riintetiickningsgrad
Resultat fore skatt med aterliggning av finansnetto, viirdetdrindringar samt viirdeforindringar och

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

Hyresvirdet | ;
Hyresviirdet avser kontrakterade hyresintikter pa arsbokslutsdagen .~y
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Not 2 Operationell Jeasing

Leasingavtal dir koncernen ar leasetagare
Koncernen har inga leasingavtal, utdver ett lokalhyresavtal.

Leasingavtal dar koncernen ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke
uppsigningsbhara leasingbetalningarna ar som f6ljer:

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

Bostader, parkeringar, garage mm {(inom ett ir) 33 553 36 881

Kommersiella lokaler:
Inom ett ar 17 082 16 296
Senare iin ett men inom 3 ar 29 545 22 593
80 180 15770

W ke

De intiikter som &r angivna avseende bostéder ir en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl.
kostnader for briinsle, VA och fastighetsskatt dir inte dessa kostnader ingdr i den avtalade
bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pi 3-5 ar med en uppsigningstid om 9-12 ménader,
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppsigningstid om tre 3 ménader.

Den genomsnitthiga kontraktstingden 1 porttéljens kommersiella kontrakt uppgick till 2,7 dr (2,8 4r)
varav de 1) storsta uppgick till 3,1 ar (3,4 ﬁr)ﬁ{
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Avtal om avgangsvederlag eller andra forpliktelser finns inte.

Utsver VD/styrelse finns inga andra anstillda ledande befattnin gshavare.r'{ |

Not 3 L.oner, andra ersattningar och sociala kostnader
Koncernen
2022 202

Medelantalet anstillda
Kvinnor 16 16
Miin 9 9
Totalt 29 23
L.oner, ersattningar, sociala avgifter
och pensionskostnader
Loner och ersiéfttningar till styrelsen
och verkstiillande direktoren 690 660
Loner och ersiitiningar till dvriga
anstéillda 10 342 9 820

11032 10 480
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3791 3554
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstillande direktoren 222 72
Pensionskostnader f6r Gvriga anstilida 1779 684
Totalt 15824 14790
Styrelseledamoter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledamdéter pa balansdagen
Kvinnor I -
Miin 3 3
Totalt 4 3
Antal verkstiltande direkttrer och
andra ledande befattningshavare
Kvinnor - -
Miin ! !
Totalt 1 1

42(68)

Moderbolaget
2022 2021
4 4
4 4
3 8
690 66(0)
4 389 3 606
5079 4 266
] 832 1 515
222 4
359 256
1492 6 109
2 l
2 )
| ;
l !
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Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen

2022
Driftkostnader 10} 798
Reparation och underhall 4703
Fastighetsskatt | 464
Fastighetsskotsel 4 323
Avskrivningar [()9
Ovrigt 291
Summa 21 688
Not 5 Forvaltningsfastigheter

Ingdende verkligt virde

FOrviry

[nvesteringar i befintliga fastigheter
Viirdeforiindring

Forsiljning

Utgdende verkligt viirde

Taxeringsvirden forvaltningsfastigheter
Byggnader

Mark

Sumima taxeringsviirde

ba
b

8 386
5378
| 481
4 446

73
199

19 965

2022-12-31

569 649

Samtliga forvaltningsfastigheter har bedomts vara i1 niva tre 1 viirdehierarkin enligt

IFRS 13 "Viirdering till verkligt viirde”.

43(68)

Moderbolaget

2022 2021
99 84
15 95
4 51
483 555
9 10
660 795

Koncernen
2021-12-31
907 420 760 250)
87 303 96 250)
4 376 5 601
-25 548 70 206
-109 (00 -24 887
864 551 907 420
414 982 370 597
154 667 162 379
232976

Forvaltningstastigheter redovisas 1 koncernens rapport éver finansiell stillning till verkligt viirde

och viirdeforiindringarna redovisas 1 koncernens rapport dver totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhiimtat en extern viirdering avseende hela
fastighetsbestindet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflodesanalysmodell
innebiirande att fastighetens virde baseras pa nuviirdet av prognostiserade kassafléden jiimte
restviirde under kalkylperioden, Kalkylperioden uppgar till 10 ar. Varje fastighet viirderas
individuellt genom att nuviirdesberiikna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar_/
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minskade med bedomda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ér 10. Bedomda
hyresinbetalnimgar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hirletts fran befintliga hyresintiikter,
drifts- och underhallskostnader. Kassaflddet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
forindringar 1 uthyrningsgrad och uthyrningsnivier siviil som drifts- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en arlig inflation om 5 procent avseende
2023, och dérefter 2 procent per ar.

Faststiilllande av verkliga virden stods av faktiska transaktioner p& marknaden.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen beddms f6lja inflationen med héinsyn tagen till gillande indexklausuler i
kontrakten under dess I6ptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedomning om kontrakten anses bli
forlingt till radande marknadsnivad samt att risken bedéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedéms utifran giillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedomd
marknadsméssig vakans med hiinsyn till objektets individuella férutséttningar,

Drifts- och underhallsurbetalningar
Vid bedomning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls- och prognosmaterial samt

beriknade normaliserade kostnader anviints.

Direktavkastning

Direkiavkastningskrav och kalkylrintor som anviinds i kalkylen har hiirletts ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrdntningskrav ir liige,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anviinda direktavkastningskrav och
kalkylriintor,

Kalkylrintekrav for Direktavkastnings- Medelviirde av
diskontering av krav fOr bedomning  direktavkastningskrav for
framtida kassafloden, % av restviirde, % bed8mning av restviirde, %

Koncemftretag |
Bostider 5,68-6,69 3,30-4,29 3.83
Kommersiella fastigheter 6,72-9,2] 4,32-6,75 6,06

Intresseforelag

Bostidder 3,88-7,53 3,50-5,11 3,94
Rommersiella fastigheter 6,90-9,46 4.50-7,00 06,01

Investeringsataganden
Bolaget har per den 31 december 2022 inga investeringsalaganden \(

)
¥
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Not 6 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen

Av drets avskrivningar pa maskiner & inventarier om totalt 404 tkr (388 tkr) redovisas 295 tkr (313
tkr) under Férvaltnings- och administrationskostnader/Administrationskostnader
redovisningsverksamheten och 109 tkr (75 tkr) som fastighetskostnader.

Moderbolaget
rets avskrivningar pa maskiner & inventarier om totalt 278 tkr (296 tkr) redovisas under
Forvaltnings- och administrationskostnader.

Not 7 Evsédtining till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Pw(C
Revisionsuppdraget 195 179 195 179
Skatteradgivning och Ovriga tjinster 83 71 83 71
Summa 280 250 280 250
ERA Revisorer AB
Revisionsuppdraget 127 109 - :
§kallerﬁdgivning 59 51 - i
Ovriga tjdnster 104 57 - -

Summa 290 217 0 0

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens och
verkstiillande direktérens forvaltning. Dessutom ingdr Svriga arbetsuppgifter som ankommer pa
bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av 1akttagelser vid

sadan granskning eller genomforandet av sidana Gvriga arbetsuppgifter. Allt annat ér konsultation. /
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Not 8 C)vriga rorelseintiakter
Koncernen
2022 2021

| Gvriga rorelseintiikter ingar intdkter

fran;

Fastighetsadministrativa tjdnster och

fastighetsskotsel | 602 | 725

Ovrigl | 437 | 743

Summa 3039 3 468

Not 9 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Org nr Siite

(6teborg Stora Torp AB 556812-4761 Goteborg
Veddige Stenfastigheter AB 359302-5850 Goteborg
Inlag Stenfastigheter AB 559304-8233 Géteborg
Forvaltnings AB Bottostenen 556956-3819 Gdéteborg

Viistsvenska Stenfastigheter AB 3591 15-5840) Goteborg
Hallandshiirad Holding AB 359115-5808 Goteborg
Hallandshérad Stenfastigheter AB 556540-9751 Goteborg
Violspiran Stenfastigheter AB 556824-7364 Goteborg
Rundviigen Fastighets AB 359318-2172 - Goteborg
KB HTS Stenfastigheter AB 916551-9936 Goteborg
Kungsiiter Fastighetsforvaltning AB~ 556292-5684 Varberg
Haga 4 1 Varberg AB 556801-5985 Varberg
KB Osterby 1:57 916553-6765 Goteborg
Osterby Bostads KB 916824-3815 Goteborg
Takryttaren Holding AB 559222-3449 Goteborg
Takryttaren Projekt AB 559264-2143 Goteborg
Histhagaporten Holding AB 359222-3431 Goteborg
Hiisthagaporten Fastighets AB 559()57-8422 Goteborg
Histhagarudan AB 559283-()995 Goteborg
N4 Stenfastigheter AB 359381-3412 Goteborg

Andersson & Stenfastigheter AB 559314-8819 Goteborg
Varbergshajen Stenfastigheter AB 556996-8588 Goéteborg
Varbergsryttaren Hyresriitt AB 256945-9539 Varberg
Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB 3393135-6283 Goteborg
Sadelmakaren 17 Fastighets AB 559315-6317 Goéteborg
Kassematten |5 Fastighets AB 559315-6499 Géteborg
Balverket AB 556883-(0)185 Varberg
Lorensberg 20 i Varberg AB 556858-6472 Vmberg{ |

Moderbolagel
20022 2021
3 566 3629
736 392
4 302 4021
=
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Moderbolaget
Direkt dgda
Gateborg Stora Torp AB

Viistsvenska Stenfastigheter AB
Andersson & Stenfastigheter AB

Summa

30
50)
5()

andel %

Kapital- Rdastriitts- Redovisat

andel % virde

27 763
500
10 480

38 743

andelar

500

25 000
5 (00)

47(68)

Antal Redovisat varde
1 koncernen

36 224
10927
1678

63 936

Ovan redovisade viirden i koncernen {6r Viistsvenska Stenfastigheter AB, Goteborg Stora Torp AB
och Andersson & Stenfastigheter AB avser dess koncerners virden.

Ingaende anskaffningsvirde
Forviiry

Kapitaltillskott

Forsiljning
Omklassificering/forsiljning
Arets resultatandel inkl
viirdefGriandring

Avgir erhillen utdelning

Utgaende anskaffningsviirde
Ingidende nedskrivning
Nedskrivning
Omklassificering/forsiljning
Utgédende nedskrivning

Redovisat virde

Det totala beloppet 11 120 tkr (19 018 tkr) 1 resultatriikningen avser resultatandelar inkl

Koncernen

66 §40)
10

10 000
-4 526
-35

15 647

~-24 000

63 936

()

63 936

orealiserade och realiserade viirdeforindringar.”

2021-12-31

57 342
48()
100

-8 837

18 255
-3(X)

66 840

el
L]

i

()

06 840

Moderbolaget
2022-12-31

28 963
10
10 OO0

235

38 743

-2(%)
200
()

38 743

2021-12-31

28 798
43()
100

-4 1()

28 968

-100
-100

-200)

28 768
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Not 10 Finansiella intakter
Rinteintikter

Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar

Utdelningar kortfristiga placeringar

Orealiserad viirdeforidndring av kortfristiga placeringar
Orealiserad virdeforandring av andra langfristiga

viirdepappersinnehav

Summa

Not 11 Finansiella kostnader

Réntekostnader till kreditinstitut
Rintekostnader, intresseforetag

Riintekostnader pa dgarinlaning

Ovriga riintekostnader

Summa

Not 12 Skatter

Aktuella skattekostnader
(-)/skatteintikier(+)

Aktuell skatt

Aktuell skatt hiinforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt

Koncernen
20022 2021
-1 424 -1 547
. 258
-1 424 -1 289

Koncernen

2022

2314
1 638

609
784

-429

Koncernen

2022

12 155
228
139

|

12533

el s m—h gkl

Moderbolaget

2022

(}

48(68)

202 ]

| 386

g

2021

8 549

20
142
>

[ ITA T W Ty ]

2021

276

276
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Koncernen Moderbolaget

2022 2021 2022 2021
Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintikt (+)
Uppskjuten skatt hinforlig til]
forindring av obeskatiade reserver -2 52 - -
Uppskjuten skatt hinforlig ull
temporiira skillnader pa fastigheter 8 671 -16 070 16 -10
Uppskjuten skatt vid fordndring av
underskotisavdrag -3 376 4) 422
Uppskjuten skatt pa derivat -4 833 -4()4 : :
Summa pppskjuten skatt 3 808 -16 046 57 412
Totalt redovisad skatt 2384 -17 332 57 0838
Koncernen 2022 2021
Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 51 184 109 190
Skatt enligt giilllande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6
%) -10 544 -22 493
Aktuell skatt hinforlig till udigare ar 258
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -832 -303
Skatteeffekt skattefri resultatandel/viirdeféréindring
intresseforetag 2 291 3918
Skatteeffekt av ¢j skattepliktiga intikter 11 469 662
Skatteeffekt av utnytyjat, ej tidigare viirderat,
underskottsavdrag 345
Justering uppskjuten skatt 282
Skatteeftekt iindrad skattesats -4
Redovisad effektiv skatt 2 384 -17 335
Maoderbolagel 2022 2021
Avstimning av effektiv skatt
Resultat fore skatt 78 588 12720
Skatt enligt géllande skatlesats for moderbolaget 20,6 % (20,6 %) -16 189 -2 620
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar 276
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intéiikter 16 866 2 849
Skatteefickt av ej avdragsgilla kostnader -620 -116
Skatteeffekt koncernkvittning rintenetto o 299
Redovisad effektiv skatt 57 688/
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Uppskjuten Uppskjuten
Koncernen skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuid
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hiinfor sig till foljande:
Underskottsavdrag 463 463
Fastigheter -4 789 -41 789
Obeskattade reserver -433 -433
Derivat -4 322 -4 322
Korttristiga placeringar
Kvittning -403 LA63 S
Summa 0 -46 081 -46 081
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Uppskjuten Uppskjuten
Moderbolaget skattefordran skatteskuld Netto
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hiinfor sig till féljande:
Underskottsavdrag 463 463
Fastigheter -62 -62
Kvittning 62 02
Summa 401 ik 401
Inga ¢j aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Redovisat
over Forvirv och

Balans per resultat-  avyttring av. Balans per
Koncernen 2022-01-01 rdkningen bolag 2022-12-31
Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader och
underskottsavdrag
Underskottsavdrag 468 -5 463
Fastigheter -50 460 8 671 -41 789
Obeskattade reserver -428 - -433
Derival 531 -4 853 -4 322
Kortfristiga placeringar o o
Summa -49 889 3 808 0 -46 081,
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Redovisat
dver Forvirv och

Balans per resultat- avytring av. Balans per
Moderbolaget 2022-01-0F rdkningen bolag 2022-12-31
Forindring av uppskjuten skatt i
temporiara skillnader
Underskottsavdrag 422 4] 463
Fastigheter WA 16 62
Summa | 344 57 0 401

Not 13 Resultat per aktie

Beriikningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hinforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgdende till 53 968 tkr (90 661 tkr) och pa et viigt genomsnittligl antal aktier under
dret uppgaende till 12 500 stycken (12 500).

Nagon utspddning har ej skett under aret.

Not 14 Goodwill

Koncernen
2022-12-31  2021-12-31

Ingiende anskaffningsviérden 2 391 2 391
Utgdende ackumulerade anskaftningsviirden 2 391 2 39}
~ Utgdende restviirde enligt plan 2 391 239y
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Not 15 Maskiner och inventarier

Koncernen Moderbolagel
2022-12-31 202]-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ingéiende anskaffningsviirden 4 874 4 766 2710 2710
Arets foriindringar

-InkOp | 343 108 -
-Horsédlyningar och utrangeringar -191 - -

Utgaende ackumulerade

anskatfningsvirden 5026 4 874 2710 2710
Ingdende avskrivningar -2 375 -2 187 -800 -504
Arets foriindringar

-Forséljningar och utrangeringar 134 - - -
-Arets avskrivnin gar enligt plan -404 -388 -278 -290
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 845 -2 575 -1 078 -800)
Utghende restviirde enligt plan 2 181 2 299 1 632 1910

[ ovan belopp 16r koncernen och moderbolaget ingar konst och utsmyckningar med 1 112 tkr (1 112
tkr).
Not 16 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda faretag

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-3] 2022-12-31 2021-12-31

Ingdende viirde 57 170 32935 57 170 32935
Tillkommande fordringar 21 984 32 030 21 984 32 030
Avgiende fordringar, amorteringar -20 409 -7 795 -20) 409 -1 795
Omklassificering till fordringar hos

koncernforetag -1 273 : -1 273

Utgfende viirde 57472 57170 57472 57170

Av ovanstiende fordringar pa intresseforetag dr 10 mkr efterstidlida Andersson & Stenfastigheter
ABs skulder till kreditinstitut, 4
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Not 17 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-3] 2022-12-3 1

53(G3)

[hgaende anskaffningsviirden 618 373 345 100
Tillkommande fordringar - 245 - 243
Avgiende fordringar, amorteringar -345 - -345 -
Utgiiende ackumulerat
anskaffningsvirde 273 0138 0 345
Utgaende redovisat virde 273 618 0 345
Not 18 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen

2022-12-31  2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden 230 283
Tillkommande virdepapper 429 247
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 939 530)
Ingaende nedskrivningar ’ i
Arets nedskrivningar | -429 :
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -429 0
Utgdende redovisat viirde - 530 33()
Not 19 Derivatinstrument

Stenfastigheter anviinder riintederivat for att uppnd dnskad rintebindningsstruktur, vilket innebiir att
det Gver tiden uppstar viirdeforiindringar 1 réintederivatportfoljen, Virdeforindringarna uppkommer
friimst till f6ljd av foriindrade marknadsriéintor, I balansriikningen redovisas verkligl virde som
kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 16ptiden for derivatet, Det totala

nominella beloppet dr 130 mkr (215 mkr). Alla derivat har per balansdagen 6verviirden,

Tva kontrakt, till ett nominellt belopp om 35 mkr, har under dret stéingts i fortid till en realiserad
vinst om 4355 tkr, Dess underviirde per 2021-12-31, vilket uppgick till 1 436 tkr, har aterforts i sin

helhet/
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Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster 1 503 | 384 263 231

Summa | 503 1 384 263 251

o ol skl o ek ol P Y

Not 21 Narstaende

Nirstaenderelationer

Koncernen
Koncernen dgs av Anders Gidefjord.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestanumande inflytande dver dotterbolag enligt not 38, Andelar 1 dotterforetag.

Sammanstillning dver nérstaendetransaktioner

Koncernen
Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskotsel av moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter AB for | 964 tkr (1 904 tkr).

Intresseforetagen har kopt fastighetsadministrativa tjanster och fastighetsskotsel av Varbergs
Stenfastigheter AB for | 566 tkr (1 649 tkr).

Anders Gidefjords enskilda niirigsverksamhet har kopt fastighetsadministrativa tjanster och
fastighetsskotsel om 36 tkr (76 tkr).

Tjdnsterna ir prissatta pa marknadsmiissiga villkor.

Moderbolaget har skuld till Anders Gidefjord om 633 tkr (12 994 tkr).

Réntekostnaderna pa skulder (ill nirstaende privatpersoner uppgick under aret till 139 tkr (142 tkr).
Moderbolaget har skulder till intressebolaget Goteborg Stora Torp AB om 3 610 tkr (7 883 tkr).

Riintekostnaderna pa skulder till intressebolaget Goteborg Stora Torp AB uppgick under aret till
228 tkr (26 tkr). |

Intresseforetaget Goteborg Stora Torp AB har debiterat lokalhyra om totalt 3135 tkr (490 tkr) till
Varbergs Stenfastigheter AB.

Koncernféretag har debiterat lokalhyra om totalt 398 tkr (380 tkr) till Varbergs Stenfastigheter AB+/
.
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Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stillning
Foretagets styrelseledamoter har e erhallit nagot styrelsearvode. VD uppbir en ersiittning som
ingar 1 forvaltnings- och administrationskostnader enligt not 3.

Not 22 Viktiga uppskattningar och bedomningar

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

Forvaltningsfastigheter
Fér viktiga antaganden och bedomningar i samband med vérdering av forvaltningsfastigheter se not

5, Forvaltningsfastigheter. Stenfastigheter redovisar sina fastigheter enligt verkligt viirde metod
vilket innebir att virdeforindringar redovisas 1 resultatrikningen. Resultatet kan déirfor piverkas

viisentligt.

Klassificering av forvary
Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av forviry som rorelseférviry eller

tillgangsforvarv utgar fran att en individuell beddmning maste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets forviirv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som

tillgangstorvirv. Se not 5 Forvaltningsfastigheter.

Not 23 Uppgifter om moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag idr ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Varberg,
Adressen fi1ll huvudkontoret dr Alfred Wigelius Viig 10, 412 49 Goteborg. Bestksadressen ir ocksd
Alfred Wigelius Vig 10. Koncernredovisningen {or dr 2022 bestir av moderbolaget och dess
dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.

Not 24 Ovriga kortfristiga placeringar

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

Py

Kortfristiga placeringar bokfort viirde 4711 - 4711 -
Kortfristiga placeringar borsvirde eller |
annat marknadsviirde 4711 - 4711 - \D/




Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 56(68)
336509-7911

Not 25 Depakredit

Koncernen Moderbolaget
2022:12-31  2021-12-31  2022-12-31  2021-12-3]

Beviljad kreditlimit 5 000 5 000 5 (00 5 000

Not 26 Kassaflodesanalys

Koncernen
2022 2021
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 56 136 33 000
Summa enligt balansridkningen 56 139 33 000
Summa enligt kassaflodesanalysen 56 139 33 000
Erhalina och betalda rintor
Erhallen riinta 2314 | 386
Betald riinta -12 533 -8 769
Summa -1} 219 -7 383
Not 27 Aktiekapital
u Forindring  Totalt amal Towalt antal ute-  Kvotvirde  Total aktie-
Dap Minad Ar Hindelse antal aklier aktier  stdende aktier per akiie, kr kapital, kr
26 april 1995  Starttidpunks 50 50 100000 50 (00
20 okt 1995 Nyemission ‘ | {X) 1 50 [ 50) [ 000,00 I 50 000
6 aup 1997 Nyecmission 350 500 500 | (00,00 500 000
20 dec 2004 Nyemission 2 () 2 500 2 500 ] 000,00 2 500 000
1§ dec 2006 Nyemission 1(} Q00 12 500 [2 500 | 000,00 ] 2 500 000

Aktickapitalet bestdr av 12,500 aktier med kvotvirde 1.000 kr.
AKtierna éir {ullbetalda,

Not 28 Finansiella risker

Koncernen ir genom sin verksamhet exponerad for flera olika slags finansiella risker. Med
finansiella risker avses rinterisk, likviditetsrisk, refinansieringsrisk, prisrisk och kreditrisk.
Finansiella transaktioner skall genomforas utifran en samlad beddémning av koncernens finansiella

stillning.

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen iir att trygga koncernens forméaga att fortsiéitta sin
verksamhel, sa att den kan fortsitta att generera avkastning till aktiedigarna och nytta for andra\z

| ."""_W“
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intressenter.

For att uppriitthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen foriindra den utdelning som
betalas til] aktietigarna, dterbetala kapital till aktiedigarna, utfiirda nya aktier eller sélja tillgangar for
att minska skulderna,

Pa samma séitt som andra foretag i branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av
skuldsdttningsgraden. Detta nyckeltal beriiknas som riintebiirande nettoskuld dividerad med
fastigheternas marknadsvirde, Nettoskuld beriknas som total upplaning (riintebiirande 1an frin
kreditinstitut) med avdrag for likvida medel och bérsaktier. Under 2022 var koncernens strategi att
uppriitthalla en betryggande skuldsétiningsgrad och kreditrating AAA (enligt Soliditet).
Kreditratingen pa AAA har vppritthallits under hela perioden.

Skuldsittningsgraden per 31 december 2022 respektive 2021 var som foljer:
2022-12-3] 2021~12-3]

Total rintebédrande 532 337 555 866
Avgar: likvida medel & boirsaktier -60 850 -33 000
Nettoskuld 471 487 522 866
Marknadsvirde fastigheter 864 551 907 420

Skuldséttningsgrad 55 % (58 %)

Berakning av verkligt virde
Nedan visas finansiella instrument viirderade till verkligt viirde, utifran bur klassificeringen i

verkligt virdehierarkin gjorts. De olika nivierna definieras enligt foljande:

» Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgdngar eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara data for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade 1 niva |,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hiirledda fran prisnoteringar) (niva 2).
» Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. ¢j
observerbara data) (niva 3)

Finansiella villgangar som kan sdéljas

-Aktier dr niva 1 med beloppet 4 711 tkr (O tkr).

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt viirde via resultatrdkningen

-Derivat ir niva 2 med beloppet 20 981 tkr (0 tkr).

Finansiella skulder viirderade till verkligt véirde via resultatriikningen

-Derivat ir niva 2 med beloppet 0 tkr (2 580 tkr).

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk avses risken att Varbergs Stenfastigheter och dess dotterbolag inte kan

dterfinansiera sig 1 framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Varbergs Stenfastigheter och
dess dotterbolag har idag inga sknftliga kreditltften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nyzu/

F -
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lin och omforhandia befintliga lan,

Likviditetsrisk

J8(63)

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillréickligt med likvida medel {6r att kunna fullfélja
foretagets betalningsataganden. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till 56 139 tkr

(33 000 tkr).
Fordringar/
Skulder
virderade
Finanstella tili verkligt
tillgdngar  viirde via
Kund- och  som kan resultat-
Koncernen ldnefordringar siiljas ridkningen
2022-12-31
Kundfordringar 693 , "
Kortfristiga placeringar - 4711 -
Likvida medel 56 139 - -
Derivatinstrument - 209l
Summa fordringar 56 837 4711 20 981
Lingfristiga riantebirande skulder - - -
Dertvatinstrument - - -
Kortfristiga rintebirande skulder - - -
Leverantdrsskulder - - -
Summa skulder 0 0 0
2021-12-31
Kundfordringar 893 - -
Kortfristiga placeringar - - -
Likvida medel 33 000 - -
Summa fordringar 33893 0 0

Langfristiga riintebdrande skulder - -
Derivatinstrument - - 2 580
Kortfristiga riintebidrande skulder - - -
Leverantorsskulder -

Summa skulder 0 0 2 580

Ovriga

finansiella

skulder

350 200

188 017
.3.202

541 479

L
221 455

355 288
AL

581 821

Summa

698
4711
56 139
20 98!

82 529
350 200

188 017
.3 202

541 479

893

33 000
33 893

221 455

2 580
355 288
L2078

584 401 ,7/

Gahed
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Finansiella __
tillgangar Ovriga
Kund- och  somkan  finansiella

Moderbolaget lanefordringar siljas skulder Summa
2022-12-31

Kundfordringar 1 84 - - | 84
Kortfristiga placeringar - 4711 - 4711
Likvida mede 29367 : - 29367
Summa fordringar 29 551 4711 0 34 262
Langfristiga riintebiivande skulder - : 57 353 357 353
Kortfristiga riintebérande skulder - - 6 991 6 991
Leverantdrsskulder - - 1192 1192
Summa skulder 0 0 65 536 65 536
2021-12-31

Kundfordringar 42() - - 420
Kortfristiga placeringar - - - -
Likvida medel 16,413 : - 16413
Summa fordringar 16 833 0 0 16 833
Langfristiga rintebérande skulder - - 62 163 62 163
Kortfristiga riintebirande skulder - - 19 482 19 482
Leverantorsskulder 2494 2494
Summa skulder 0 0 84 139 84 139

Rinterisk

Riinterisk avser risken f6r fordndringar av marknadsriintor, vilket paverkar koncernens resultat och
kassafldde. Den faktor som frimst paverkar rinterisken dr rantebindningstiden, Lang
rintebindningstid innebir en forutsdgbarhet i kassaflodet, men innebidr generellt hGgre
riintekostnader. Koncernen har valt att ha en kort riintebindningstid pé de rintebiirande skulderna
till bank, For att uppna 6nskat riintebindningsmil anvinds rintederivatinstroment. Derivat
redovisas till verkligt virde i balansrikningen med viirdeférindringar redovisade i
resultatrdkningen utan tillimpning av sékringsredovisning.

Om réintenivan stiger med | procentenhet s dkar rintekostnaderna for bolagets riintebdrande
skulder och derntvat med 2 322 tkr (1 923 tkr) rdkenskapsaret 2023. Samtidigt om viirderingsrintan
stiger med | procentenhet skulle detta medféra en positiv viirdeforiindring av koncernens
rinteswappar med 7 916 tkr (13 225 tkr).

Prisrisk

Koncernens intiikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsmiissiga hyror
samt kundernas betalningsformaga. En {oridndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med

+/- | procentenhet paverkar resultat fére skatt med +/- 0,5 mkr (+/-0,5 mkr).{




Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag | 6O(68)
5565(9-791 |

Kreditrisker

Kundfordringar

Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill séga att betalning ej erhalls for
kundfordringar, utgdr en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stdllning inhiimtas fran olika kreditupplysningsforetag. En berdkning av
kreditrisken gors 1 samband med nyuthyrning och lokalanpassning for befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sdkerhet kan kriivas for kunder med lag kreditvirdighet
eller otillriicklig kredithistorik. 1 syfte att f6lja kundernas kreditviirdighetsutveckling sker en
Iopande kreditbevakning, Huvudsakliga delen av bestdndet utgors av bostider innehallande ett stort
antal hyresgiister, vilket ger en bred riskspridning.

Upplaning, forfallostruktur och rintor

Overgripande mélsittning for finansférvaltningen ér att upplaningen skall siikerstilla bolagets kort-
och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter bolagets verksambhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt
att uppna biista mojliga finansnetto inom givna riskramar.,

Vid arets utgang hade Varbergs Stenfastigheter bindande laneavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 532 337 tkr (355 866 tkr). Kreditavtalen utgors av bilaterala avtal med svenska banker.
Netto riintebdrande skulder till kreditinstitut efter avdrag for likviditet (likvida medel och
kortfristiga placeringar) om 60 850 tkr (33 000 tkr) uppgick till 471 487 tkr (522 866 tkr).

Med hiinsyn till kort kreditbindning s& motsvarar bokfdrda virden pa de langfristiga lanen verkligt
virde.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsigningsvillkor. Den genomsnittliga kreditbindningstiden
pa lineavtalen uppgick per den 31 december till 2,61 &r (2,61 ir). Den genomsnittliga effektiva
riintan per bokslutsdagen uppgick till 3,22 procent (1,92 procent). Den genomsnittliga
rintebindningstiden vid samima datum uppgick till 3,88 ar (4,43 ar). Andelen lan, inklusive
riinteswappar, med rintebindningstid kortare én 12-manader uppgick till 57 procent (44 procent).

Efter ritkenskapsarets utging har bolaget tecknat en 10 arig ranteswap pa 100 mkr, vilket gett
pataglig foriindring av koncernens finansiella nyckeltal, Per 2023-03-01 uppgér den genomsnittliga
effektiva riintan il 3,26 %, den genomsnittliga kreditbindningen till 2,54 ar, samt genomsnittlig

rintebindningstid om 5,72 ar.

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors 1 kortfristig respektive lingfristig del 1
balansridkningen utifran kapitalbindningens forfalloprofil. Kortfristig del avser Ian som kommer att
omforhandlas under 2023.

Inga av koncernens banklin innehiller covenanter.

Loptidsanalys finansiella skulder
Kagsaflddet per dr avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.

Kassaflddet avser rintekostnader, amortering, leverantdrsskuld och reglering av dvriga finansiella
skulder, Finansnettot har beriknats utifran koncernens genomsnittliga riinta med avdrag for
rinteintikter. «6
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Refinansiering sker [8pande, vartor inga réntekostnader har angetts for ldngre én S ar.

Koncernen 2022-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebiirande skulder

Rintekostnader
Leverantorsskulder

Summa:

Koncernen 2021-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga riintebiirande skulder

Rintekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2022-12-3 1
Forfallostruktur 1an

Ovriga riintebiirande skulder

Rintekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2021-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga riintebiirande skulder

intekostnader
[everantorsskulder

Summa

437 337
5 880
56 423
..3.202

502 902

0-3 ar

- 460 866

20 877
35 223
L2078

522 044

6 338
58 006
6 000
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Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31

Forutbetalda hyresintiikter 4 476 3 928 31 38
Upplupna 1dner inkl semesterioner 2 391 2 245 1 221 1 052
Upplupna sociala avgifter | 213 | 090 673 Y ¥
Ovriga poster | 747 | 536 259 247
Sunmma 9827 8 799 2 184 | 879

IFE W gl rmuan Ewy L BT Y TR

Not 30 Forvaltningsfastigheter moderbolaget

Moderbolaget

2022-12-3 ] 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 9 137 9137
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden 9 137 9137
Ingaende avskrivningar -38 1 -321
Arets avskrivningar -6() -6()
Utgaende ackumulerade avskrivnihgar 44 ] -381
Utgdende restviirde enligt plan 8 696 8 756

Not 31 Inkop och forsaljningar mellan koncernforetag

Moderbolaget

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjiinster och fastighetsskttsel av moderbolaget
Varbergs Stenfastigheter AB for 1 964 tkr (1 904 tkr), Nagra andra inkop och forsiljningar mellan

koncernforetagen férekommer inte. ](
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Not 32

Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat vid avytiring av aktier 1 koncernforelag

Utdelningar

Nedskrivningar

Not 33

Utdelningar

Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Resultat vid avytiring av aktier 1 intresseforetag
Nedskrivningar

Summa

Not 34

Resultat fran virdepapper

Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar
Utdelningar kortfristiga placeringar

Summa

Nedskrivningar av kortfristiga placeringar

Moderbolaget

2022
56 556
| 320
-300

27076

Moderbolaget

2022

24 000

a4

24 000

ool e ppEgwrr ol bR

Moderbolaget

2022

I 638
609
784

| 463

63(68)

-------------

2021

500
9 190

-100
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Not 35 Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintitkter
Riinteintiikter koncernforetag

Summa

Not 36 Rintekostnader

Réntekostnader till kreditinstitut
Riintekostnader pa dgarinlaning
Riintekostnader till koncernféretag
Riintekostnader till intresseforetag
Ovriga riintekostnader

Summa

Moderbolaget
2022

2 182
[ ¥39

4121

Moderbolaget
2022

317
[39

I 455
228
]

2 150

04(038)
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2021

544
142
087
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Not 37 Bokslutsdispositioner

Resultat Gverfort fran kommittent
Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Sunima

Not 38 Andelar i dotterforetag

Moderbolaget
Orgryte Stenfastigheter AB

Varbergstranan Fastighets AB
Falkenbergs Stenfastigheter AB
Hallands Stenfastigheter AB
Tullbrons Stenfastigheter AB
Haverdals Stenfastigheter AB (salt 2022)
Ingetorp Stenfastigheter AB

Tre Hinder Holding AB

Svenska Stenfastigheter AB

Rya Stenfastigheter AB
Varbergsstationens Stenfastigheter AB
Varbergsuttern Stenfastigheter AB
Breareds Stenfastigheter AB
Breviksviigens Stenfastigheter AB
Glomhem Stenfastigheter AB

Tofta Stenfastigheter AB
Varbergskarossen Stentastigheter AB
Stationsgatans Stenfastigheter AB

KB Edaskans Stenfastigheter
Stenfastigheter Friskvard AB
Industriviigen 4 Stenfastigheter AB
Vaxkakan Stenfastigheter AB
Slottshagen Stenfastigheter AB
Kopplingen Stenfastigheter AB

MK Huset Stenfastigheter AB
Getleron Stenfastigheter AB
Honungsgatan 10 AB

N1 Stenfastigheter AB (fusionerat 2022)
CelDa Fastigheter AB

Mariahemmet fastigheter AB

Kapitalandel Rostriitts-

% andel %

100
1))
N,
1 00)
100

70

60
1 ()
100
1)
100
10
100
100
100
{0,
100

10()
100
100
100
100)
100
100
1 00

100
70

10
100
100
100
100

70

60
100
1 (0
100
100
100
1 O)
100
100
100
1 ()

100
100
100
1O0)
{ ()0
HOO
100
100

0,
70

05(63)

Moderbolaget

2022 2021
2 9835 J 381
1 915 | 948
-2 491 -1 472
2409 6 057
Bokfort Bok{ost
Antal virde viirde
aktier 22-12-31 21-12-31
1 O(X) d 115 2 115
300 10342 10 342
i 000 90 90
500 30 50
500 14050 14 0350
[4 050
35 000 35 35
30 000 30) 30
S0 (XX) 3() 50
50 000 S0 ()
S0 000 2() 50
50000 2050 ()
10000 17477 V7477
500 2207 | 80)7
500 7839 89
1 Q00 4746 4746
I 000 | 988 87
20000 5 850 ()
1 l
50 000 596 996
500 50) 50
1 000 2 499 2 499
300 8 350 4950
2 500 5212 3 22
10 000 S0 >0
50 000 4 (069 I 069
250) 6 050 50
()
3000 34367 34 367

350 33
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Moderbolaget
Duo Stenfastigheter AB

Kulturhus Stenfastigheter AB
Goos Stenfastigheter AB
Lantmannaviigen Stenfastigheter AB

Summa

Uppgifter om organisationsnummer och

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

KB Tullbrons Stenfastigheter
Ingetorp Stenfastigheter AB
Tre Hiinder Holding AB

Tre Hinder AB
Svenska Stenfastigheter AB

KB Edaskans Stenfastigheter
Rya Stenfastigheter AB
Varbergsstationens Stenfastigheter AB
Varbergsuttern Stenfastigheter AB
Breareds Stenfastigheter AB
Breviksviigens Stenfastigheter AB
Glomhem Stenfastigheter AB
Tofta Stenfastigheter AB
Varbergskarossen Stenfastigheter AB
Stationsgatans Stenfastigheter AB
Stenfastigheter Friskvard AB
Industrivigen 4 Stenfastigheter AB
Vaxkakan Stenfastigheter AB
Slottshagen Stenfastigheter AB
Kopphingen Stenfastigheter AB
MK Huset Stenfastigheter AB
Gettertin Stenfastigheter AB
Honungsgatan 10 AB
CelDa Fastigheter AB

Denim Holding AB

Denie] Fastigheter AB
Marizhemmet fastigheter AB
Duo Stenfastigheter AB
Kulturhus Stenfastigheter AB
Goos Stenfastigheter AB
Lantmannavégen Stenfastigheter AB

Kapitalandel Rostriitts-
% andel %

100
100
100

100

2060661-5133
356840-2050
356870-3390
336946-1204
356991-1844
916836-6780
559005-1297
559067-0377
356302-2747
559026-4338
916523-9121
359081-0825
559076-6845
559085-6547
356724-5807
539113-4704
359113-5305
356791-1689
356588-7576
359182-9410
539195-3145
359170-4084
55900)8-2383
5359020-8830
356359-6708
556834-671 1
556935-T717
559308-5649
556520-7320
256909-4302
556929-8036
559200)-7123
359381-3420)
336499-957()
336()45-5155
559335-4870)

100
100
100
100
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Bokfort Bokfort
Antal viirde vilrde
aktier 22-12-31 21-12-3]
50 000 5()
000 15204
f Q00 50)
50000 o500
148652 114112

—— e g ey — oy — i o P e | pr—

Goteborg
Varberg
Malmd
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Varberg
Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Gdteborg
Goteborg
(Goteborg
Goteborg
Goteborg
Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Varberg
Falkenberg
Falkenberg
Falkenberg
Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg]
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Ingdende anskaffningsviirden

Arets forindringar

-Inkop av andelar

-Kapitaltillskotl

-Omklassificering fran intresseforetag
-Forsiljning av aktier

Utgiende anskaffningsviirde
Ingiiende nedskrivningar
Arets forindringar
-Nedskrivningar

Utgdende nedskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Moderbolaget har stiillt ut en kopoption avseende aktier i Stenfastigheter Friskvird AB.

Not 39 Fordringar hos koncernforetag

Posten avser fordringar pa ett flertal av dotterforetagen.

Av fordringarna pa koncernforetag dr 3 mkr efterstilida Honungsgatan 10 ABs skulder till

kreditinstitut.

Not 40 Skulder till koncernforetag

Ingen faststilld amorteringsplan finns for skulder till koncernféretag,

Not 41 Stillda sakerheter

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 572 339 591 241

Summa stiilida sékerheter 572 339 591 241

Moderbolaget
2022-12-31

116516
15 305
34 050

35

-14 050

151 8356

-2 404
-800)
-3 204

148 652

Méderbolaget

7 45()

7450

67(68)

2021-12-31

83 649

34 467
400

-2 00()

116 516

-2 004
-400

-2 404

14112

7450

1450
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Not 42 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Borgen for intressebolags forbindelser 8 824 () 963 8 824 1) 963
Borgen for andra bolags forbindelser - 320 - 320
Borgen for dotterbolags {orbindelser - - 37 147 35 926
Summa eventualférpliktelser 8 824 1] 283 45 971 47 208
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Not 43 Hindelser efter rikenskapsarets utgang

Den | februani tilliriidde dotterbolaget Lantmannaviigen Stenfastigheter AB (tidigare N2
Stenfastigheter AB) fastigheten Varberg Spannarp 13:64, mnehallande ett gruppboende 1 Himle,
Varberg, Fastigheten forhyrs 1 sin helhet av Varbergs kommun.

[ januvari saldes 50 % av aktierna i det nystartade vilande dotterbolaget N3 Stenfastigheter AB til]
Intressefretaget Vistsvenska Stenfastigheter AB. Bolagel dr dédrefter namnéndrat till Duo
Stenfastigheter AB.

| februari har intressefGretaget Duo Stenfastigheter AB ingdtt avial om att forviirva Teberg
Forvaltning AB, innehallande sex bostadsfastigheter i Falkenberg. Tilltrdde skedde den | mars.

Efter rilkenskapsarets utging har bolaget tecknat en 10 arig rianteswap pa 100 mkr, vilket gelt
pataglig fordndring av koncernens finansiella nyckeltal.

__Goteborg 2023-03-09

Anders Gidefjord Rickard Borendal
Verkstiillande direktor

Vir revisionsberittelse har limnats 2023-03-09.
OWilings PricewaterhouseCoopers AB
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Revisionsberattelse

Tili bolagsstamman | Varbergs Stenfastigheter Akliebolag, org.nr 556509-7911
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredavisningen och koncernredavisningen for Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
for ar 2022,

Eniligt var uppfattning har arsredovisningen uppratitats i enlighet med arsredovisningsliagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stalining per den 31 december 2022 och av
dess finansiella resultat och kassafiéde far aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningsltagen och ger en{ alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 aoch av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberatielsen ar fGrenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens

ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststaller rapport dver tatalresultatet féor moderbolaget och koncernen
samt balansrakningen for moderbolaget och rapport over finansiell stalining fér koncarnen.,

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 dr oberoende i forhallande {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 tillrackliga och &ndamalsenliga som grund {fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktdéren ansvarar aven for den interna kontrofl som de beddmer ar nddvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredavisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentiigheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sd ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
aniagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om styreisen och verkstéallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredavisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att [Amna en revisionsberattelse som innehalier vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA ach god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka en vésentlig 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 koncemredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisarsinspektionens w7b'bplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisomsansvar, Denna beskrivning ar en del

av revisionsbherattelsen.,
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och kancernradovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och varkstallande direktorens forvaltning for Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag for ar 2022 samt av férslaget

ill dispositioner betraffande bolagets vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende | forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
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 verkstéallande direktoérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust, Vid
forslag till utdetning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfaltning och risker stéller p& storleken av
maoderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skéta den i6pande frvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras | dverensstammelse med lag och or att medeslsférvaltningen ska skotas pa ett

betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vant mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis far att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om hagon styrelseledamot eiler
verkstdllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

«» fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

» pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst elter fériust, och darmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férsiaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller forsummeltser som kan foranleda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att elt forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

En yiterligare heskrivning av vart ansvar fOr revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en det av

ravisionsberattelsen,
Gotehorg den 9 mars 2023

OHriings PricewaterhouseCoopers AB
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Bengt Kron
Alktoriserad revisar
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