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Org.nr 556552-0805
Rakenskapsar 2022-01-01 - 2022-12-31

Faststallelseintyg
Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrdkningen och balansrakningen i arsredovisningen

for moderbolaget samt koncernresultatrékningen och koncernbalansrakningen
har faststallts pa arsstamma denzg; maj 2023
Arsstimman beslét att godkanna styrelsens férslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberétielsen stammer Gverens med originalen.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren for Aspelin-Ramm Fastigheter AB avger harmed féljande arsredovisning och
koncernredovisning.
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556552-0805

Forvaltningsherdttelse

Agarforhallande
Bolaget dgs till 100% av det norska bolaget Aspelin Ramm Utvikling AS, med sate | Oslo. Yttersta &gare i koncernen ar Aspelin Ramm

Haolding AS, Oslo, org. nr 925 397 121.

Beskrivning av verksamheten

Aspelin-Ramm Fastigheter AB &r ett aktiebolag med sate | Mdlndal. Aspelin-Ramm Fastigheter AB &r moderforetag | en koncern med en

fastighetsportfélj bestdende av 31 (29) helagda fastigheter i Géteborg, Partille, M&éIndal, Varberg, Kungalv, Kungsbacka, norra Bohuslan
och Stockholm, Yiterligare 5 (7) utvecklingsfastigheter &gs till 50% genom JV-samarbeten, Flera fastigheter har betydande
utvecklingspotential och &r valbeldgna industri-, kontors-, hotell-, lager- och parkeringsfastigheter. Dessutom utvecklar koncernen
flerbostadsfastigheter. Huvudsakliga syftet med verksamheten ar fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning. Dessutom bedrivs
hotellverksamhet | egna Agda fastigheter genom dotterbolaget Meholmen Hotell AB.

Finansiering och likviditet

Koncernens likvida medel uppgick per 31 december 2022 till 116 Mkr (185). Motsvarande uppagift for moderbolaget var 71 Mkr (125).
Koncernens belaningsgrad steg fran 34,3% till 38,6 % till foljd av arets investeringar i nya och befintliga fastigheter. (Definition
belaningsgrad: rantebarande skulder dividerat med summan av verkligt varde forvaltningsfastigheter och bokfort varde
rorelsefastigheter, inventarier och lagerfastigheter).

Verksamheten finansieras genom koncernens egna kapital, lan fran moderbolag och extern lanefinansiering genom traditionella banklan

med underliggande fastigheter som sakerhet.

Vasentliga investeringar och handelser under aret
Koncernen har fortsatt vixa och skapat positiva varden trots nya finansiella forutsattningar till foljd av stigande infiation, rantehgjningar,
krig och energikriser. Detta kan ses i dkad omséttning for hotellverksamheten, positivt nettouthyrning, stigande hyresnivaer och stora

iInvesteringar | nya och befintliga fastigheter.

Totalt har koncernen investerat i fastigheter uppgaende till 979 Mkr. Av arets investering avser 102 Mkr flerbostadsfastigheter
(pagaende BRF projekt), 162 Mkr kommersiella fastigheter (framst Pedagogen Park, Mélndal), samt 715 Mkr nyférvary av fastigheter
beldgna i Gamlestaden, Goteborg.

Som en foljd av forvérv av fastigheter i Gamlestaden, har omklassificering gjorts fran andel i joint ventures till konsoliderade
koncernforetag i koncernens resultat och stallning.

Koncernens resultat och stéllning
Koncernens omsattning ékade med 81,2 Mkr och uppgick till 386,5 Mkr (305,3). Av den dkade omsaftningen ar 41,5 Mkr hanfdrliga till

hotellverksamheten, 34,5 Mkr hdnforliga hyresintékter befintliga fastigheter och 4,5 Mkr h&nfdrliga hyresintékter forvarvade fastigheter
under aret.

Bruttoresultatet dkade med 50,4 Mkr och uppgick till 198,7 Mkr (148,3). Forbattringen kan férklaras dels av |attade covidrestriktioner,
vilket haft positiv paverkan pa omséattningshyror savél som hotellets omsattning och resultat, och dels som ett resultat av genomférda
férvarv under aret och féregaende ar. Resultat fére vardeférandringar och skatt minskade ddremot med 20,4 Mkr och uppgick till 138,6
Mkr (159,0), vilket forklaras av dkade centrala administrationskostnader om 9 mkr och dkade rantekostnaderna om 11,3 Mkr till féljd av

hégre rantenivaer och belaning.

Vardefoérandringar fastigheter och placeringar uppgick till 162,4 Mkr (128,4). Den positiva vardeforandringen foklaras av nyuthyrningar
och KPIl 6kning men har motverkats av hogre avkastningskrav. Resultat efter skatt summerade till 239,9 Mkr {237,8), en forbéttring

med +2.1 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -801,2 Mkr (-516,4) tilt féljd av dkade investeringar i fastigheter.
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Moderbolagets resultat och stillning

Omséattningen uppgick till 42,0 Mkr, en dkning med 9,5 Mkr till féljd av hdgre utfakturerade forvaliningsarvoden. Resultat efter finansiella
poster uppgick till 54,3 Mkr, en vasentiig 6kning med 48,6 Mkr d& moderbolaget erhallit utdelning fran joint venture "Celsiusgatan" om

47,8 Mkr.

Moderbolaget har i november 2022 forvarvat resterande andelar i joint venture AR Fastighetsutveckling 118 AB med dotterféretag till en

summa om 191,4 Mkr, vilket medfért omklassificering av andelar i joint venture till andelar i koncernforetag.

Utdelning har lamnats om 100 Mkr enligt beslutat pa extra bolagsstamma | december 2022.

KONCERNEN

Flerarsoversikt
Resultatrdkning

Nettoomsatining
Resultat fére vardeforandringar och skatt
Arets resuitat

Balansrékning
Balansomslutning
Verklig varde forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Soliditet %

Kassaflodesanalys

Kassafldde fran den l6pande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

MODERBOLAGET

Flerarsoversikt
Resultatrakning
Nettoomséattning
Resultat fére skatt

Balansrakning
Balansomslutning

Finansiella nyckeltal
Soliditet %

Definitioner
Soliditet: Justerat eget kapital | procent av balansomslutningen

Anstillda

2022
386 493

138 627
239 819

5 651 209
4 845 D22

93,1%

142 890
-801 208
989 050

2022

42 013

94 567

1 938 423

34,1%

2021
305 298

159 046
237 848

4 717 881
3571497

60,6%

180 130
-516 380
417 029

2021

32 458

10 115

1 593 066

43 5%

2020
256 938

102 841
135 707

4117 032
3412 287

64.0%

125718
-123 425
31 601

2020

32 496

7 448

1349 140

49,5%

2019

297 059
130 330
258 797

4 040 351
3 622 262

62.1%

132 250
25 511
-166 592

2019

31 824

374 681

1330 145

49,7%

Medelantal anstallda | moderbolaget uppgick till 18 varav 10 ar kvinnor. Motsvarande uppgift for koncernen uppgick till 144 varay 83 ar

kvinnor.

Framtidsutsikter och langsiktiga finansieilla mal

Koncernen har en god projektportftlj, men letar efter fler medel- och langsiktiga projekt. | det korta perspektivet arbetar koncernen med
att utveckla fastigheterna i Kungalv, Torslanda, Furulund, Masthugget och Gamlestaden samt planering, projektering och fortsatt
byggnation av den nya stadsdelen Pedagogen Park. Koncernen har dven en aktiv roll i utvecklandet av detaljplan i Forsaker och ser

stora mojligheter med detta omrade.

Koncernen erfar en 6kad osékerhet i marknad- och kreditférhallandena i Sverige saval som for den geopolitiska situationen globalt.
Trots risk far negativ utveckling av fastigheternas marknadsvéarde ach likviditet till foljd av stigande rantor bedéms koncernen vara val

positionerad for fortsatt projektutveckling. Koncernen har god soliditet och attraktiva fastigheter/projekiportfoljer som kan, om

nddvandigt, frigéra ytterligare likviditet.
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
506552-0805

Hatlbarhetsarbete

Hallbarhetsarbetet ar en viktig del i koncernens verksamhet, koncernen vill bygga en framtid och paverka bygg- och fastighetsbranschen
i en hallbar riktning. Koncernen arbetar med att satta upp specifika, métbara, accepterade, realistiska och tidsatta mal saval pa
fastighetsniva som pa foretagsniva, Malen &ar viktiga for att kunna fa en tydlig bild av koncernens halibarhetsarbete och for att succesivt

kunna utvecklas inom omradet.

Koncernen har tillsammans med sina intressenter valt ut vilkka hallbarhetsaspekter som ar mest betydande for att paverka
verksamheten, dessa hallbarhetsaspekter kommer prioriteras.

Koncernen har beslutat att, utan inbdrdes ordning, 18gga storst vikt pa; resursanvandning, biologisk mangfald, hallbar mobilitet, hallbart
byggande, 6kad andel férnybar energi, samhallsengagemang/utveckling av lokalsamhalien samt den interna styrningen av
hallbarhetsarbetet.

Koncernen bidrar till en hailbar framtid genom att miljocertifiera sina byggnader med Svanen, Greenbuilding och BREEAM. Flera utav
vara byggnader har installerade solceller, vi lagger stor vikt vid trivseamma miljéer dar vi gynnar biclogisk mangfald. Pa faretagsparken
Pedagogen Park arbetar koncernen systematiskt med sociala aktiviteter och har gjort flera atgarder for att gynna en hallbar mobilitet.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten
Verksamhetens storsta risker ligger i dess projekt, darfor ar det av yttersta vikt for foretaget att minimera de olika riskerna i projekten.
Koncernen delar in varje projekt i tre olika risktyper; byggrisk, finansiell risk och marknadsrisk.

Byggrisk

Koncernen arbetar med totalentreprenader i projekt som beddms som tillréckligt stora for att paverka koncernen eller dar det finns
nagon form av osaker risk. Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontroll, inarbetade policys och val
fungerande rutiner. Arbete sker kontinuerligt med att forbéttra verksamhetssystem och processer. Byggrisken bedéms darmed vara lag.

Finansieringsrisk

Stigande réantor och osékerhet géllande framtida vardeutveckling pa fastigheter paverkar kreditmarknaden genom minskat
likviditetsutbud och stigande kreditpaslag. Detta medfér att finansering av fastigheter och projekt blir mer kravande an tidigare. For
koncernen medfér detta hdgre krav pa eget kapital, 6kade rantekostnader och reducerad l6nsamhet for bade forvaltningsportféijen och
projektportfélijen. Koncernen arbetar med langsiktiga, véletablerade bankrelationer och finansieringen bestar av traditionella banklan och
htg andel eget kapital, for att pa detta sétt minska finansieringsrisken. Sammanfattningsvis bedéms finansieringsrisken vara hégre an
tidigare ar och framgent kormmer koncernen lagga ett storre fokus pa likviditetsutveckling och kapitalbehov.

Marknadsrisk
Bedomning av marknadsrisk gors av varje projekt innan dessa inforskaffas eller paborjas. Risken delas upp i | geografisk risk,

forséljningsrisk och avkastningsrisk.

Koncernen minimerar den geografiska risken genom att arbeta med projekt som ligger antingen néra fastigheter som koncernen redan
ager eller omraden som ar vél k&dnda av koncernen. Géllande forséljningsrisk sa har koncernen kunnig personal som ar val fortrogen
med de geografiska marknaderna som koncernen hefinner sig pa, framférallt gallande uthyrning av den kommersiella delen. Vid
bostadsprojekt for férsaljning av lagenheter valjer koncernen framst att agera tillsammans med utvalda makiare, dvs de maklare som
bedéms ha bast kunskap om den deimarknad projektet befinner sig inom. Avkastningsrisken begransas genom ett grundligt arbete
gallande de tidigare riskerna. Se vidare under not 22, "Finansiella instrument och finansiell riskhantering". Sammantaget bedéms den

totala risknivan i koncernen vara lag.

Forslag till vinstdisposition (SEK)

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel 561 451 546
Arets resultat 85 235 539
646 687 085

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

| ny rakning dverfores 646 687 085
646 687 085
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KONCERNEN B _
Resultatrakning

Hyresintakter
Intékter fran avtal med kunder
Nettoomsattning

Driftskostnader
Reparationer och underhall
Ovriga rorelsekostnader
Bruttoresuitat

Centrala administrationskostnader

Resultat andelar | intresseféretag och joint ventures
Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Rénteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat fére vardeforandringar och skatt

Vardeférandring fastigheter
Vardeférandring finansiella placeringar
Resulitat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Hanforligt till
Moderforetagets aktieagare

Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.

Not

46

4,6

00 0o O o~

9, 13
10

12

R T ST A : it
£.300 - ;\#LJ_ i’"'!'IE-._-‘J [..Il'.ql",r

2022-01-01
-2022-12-31

196 887
188 606
386 493

-41 315
-14 767

-131 708

198 652

-43 506
-2 807
6 /65
-128
2633
22 881
138 627

162 413

-197

300 843
.60 924

239 919

239 919

2021-01-01

-2021-12-31

157 161
148 137

305 298

-43 511
-15 035
-98 428
148 324

-34 543
50 739
4 699
-137
1451
11487
159 046

120 422
. 1897
287 365
-49 517

237 848

237 848
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KONCERNEN

Rapport over finansiell stillning

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | intresseféretag

Andelar i joint ventures

Langfristiga vardepappersinnehayv
Langfristiga fordringar avs. joint ventures
Ovriga langfristiga fordringar

Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Varulager
Ravaror och fornédenheter
Lagerfastigheter

Korifristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Likvida medel
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

-

-~ ;- B e Y o o T T OO RESU R e S R Firink o
[ aprakng - 0920 15077409, 15100

Not

13
14

15

16

ca

20

21

22, 25
22
22

22,26

22,24

2022-12-31

4 845 022

171 035
_ 10530
5 026 587

166

28 257
2 205
22 535

53 163

5079 750

1 941
302 200
304 141

16 068

e

104 369
30 904
151 341

115 977
571 459

5 651 209

2021-12-31

3 571 497
174 680

3775 601

125

304 026
27 822
21 680
66 752
139

420 544

4 196 145

1367

205 700

207 067

82 642
2127

13 606
. 21049
129 424

185 245
521 736

4 717 881

& (43)




Aspelin-Ramm Fastigheter AB
556552-0805

KONCERNEN _ _ _
Rapport over finansiell stalining

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Avsdftningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Rantebérande finansiella skulder, externa langivare
Rantebarande finansiella skulder, moderféretag

Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder, externa langivare
~arskott fran kunder

_everantdrsskulder

Skulder till moderforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

20

22, 23
22, 23

22, 23
29
22

22, 23
22
22

22 07

2022-12-31

12 000

_2988 717

3 000 717

386 276
386 276

164 800
300 000
464 300

1591 176
5576

46 061

7 663

2 689

25 721
120 430
1799 316

5651 209

2021-12-31

12 000
2 BB 790
2 860 793

347 208
347 208

368 500
200 000
568 500

797 671
5118
28 069
4 294

24 227
b= i
941 380

4717 881
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KONCERNEN
Forandringar i eget kapital

Ingaende balans 2021-01-01
Arets resultat

Transaktioner med dgare:
~Koncerninternt forvarv av
minaritetsandelar AR Hotell AB

~Koncerninternt férvarv av
minoritetsandelar AR Varberg AB

Utgaende balans 2021-12-31

Ingaende balans 2022-01-01
Arets resujtat

~Utdelning )
Utgaende balans 2022-12-31

Aktiekapital
12 000

12 000

Aktiekapital
12 000

12 000

[ i : L3 LA N B ] * b e
| Eo¥ 88 Gy Fll B3] TR s s

Annat eget
kapitel inkl.
arets resultat
2617 320
237 848

-6 669

- 295
2 848 793

Annat eget
kapitel inkl.
areis resultat
2 848 793

239 919
-100 000

2988 711

Summa eget
kapital hanforligt
till moderbolag.

akiif:ég_are
2 629 320
237 848

-6 668

285

2 860 793

]

Summa eget
kapital hanférligt
till moderbolag.

aktieagare
2 860 783

239 919
-100 000
3000717

Innehav utan

pestammande

_ inflytande
4 002

-2 260

1742

Innehav utan

bestammande

inflytande

=y

summa
eget kapital
2 633 322
237 848

-8 929

1 447

2860 793

Summa
eqget kapital
2 860 /93

239 919
-100 000
3000 717

8 (43)
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB

556552-0805

KONCERNEN

Kassaflodesanalys

Den lﬁpande verksamheten

Resultat fore vardeforandringar och skatt
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet

Avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Realisationsresultat fran andelar | intresseftretag
Realisationsresultat avyttring langfristiga vardepappersinnehav
Nedskrivning omséattningsfastigheter-lagertiflgang

Resultat fran andelar i joint ventures

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
férandringar av rérelsekapital

Forandringar i rérelsekapital

Okning av ravarulager (-)

Okning av lagerfastighet {-)

Minskning av kundfordringar (+)

Minskning (-) / 6kning (+) av kortfristiga fordringar
Okning av leverantdrsskulder (+)

Okning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder (+)
Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Férvarv av finansiella anldggningstillgangar, joint ventures (-)

Tillgangsforvarv, fastighet (-)

Investeringar i ny, till- och ombyggnationer (-)

Fdrsaljning av langfristiga vardepappersinnehav (+)
Erhallen utdelning och aterbetalning aktiedgartillskott fran joint ventures (+)
Tillgangsférséljning, fastighet (+)

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Finansferingsverksamheien
Aterkdp av minoritet (-)

Upptagna lan (+)
Amortering av lan (-}

Okning (-) / minskning (+) av fordran joint ventures

Minskning av 6vriga langfristiga fordringar (+)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut
Varav sparrade medel

Tt

i‘l.-'\. n #
s BRI
by n o ¥ 1!"1 ]..

b T WY Rl L
TFOREAL Gl B B

2022-01-01

Not -2022-12-31

138 627

11 192
41

-565

6 873

2 907
158 793

-17 481

141 312

574
-101 965
76 588
_25 714
15 705

37538

142 890

-714 930
-162 263
25 985
50 000

-801 208

33 720 000
33 -130 095
-855

589 050

-69 268
185 245
115 977

0

2021-01-01
-2021-12-31

158 046

16 049

0739
124 356

15599

108 757

-239
15107
1745
20 453
34 307
180 130

-225 9583
-198 395
-112 838

i

20796
-516 390

-10 380
341 500
-20 180
18 060
88 029
417 029

80 769
104 476
185 245

0

9 (43)




Aspelin-Ramm Fastigheter AB
556552-0805

MODERBOLAGET
Resultatrakning
2022-01-01 2021-01-01
Not -2022-12-31  -2021-12-31
Nettoomsattning 3 42 013 32 458
Centrala administrationskostnader 4 6 -40 286 -33 185
Ovriga intakter 5 248 1 384
Ovriga kostnader | S o 5 182 =834
Rorelseresultat 1813 277

Resultat fran finansiella poster

Resultat andelar i intresseféretag och joint ventures / 47 800 -
Resultat andelar 1 koncernféretag 8 - 213
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 11 500 7724
Réntekosthader och liknande resultatposter - - | | 8 -6 854 -1 959
Resultat efter finansiella poster b4 259 5 701
Bokslutsdispositioner | 11 40308 4414
Resultat fore skatt 94 567 10 115
Skatt pa arets resultat 12 -9 331 -2 233
Arets resuitat 85 236 7 882
Arets resultat dverensstdmmer med totalresultatet for moderbolaget.
10 (43)
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MODERBOLAGE“I:
Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar
Maskiner och inventarier

Finansiella anldaggningstiligangar
Andelar | koncernforetag

Andelar i joint ventures

Langfristiga vardepappersinnehay

L angfristiga fordringar avs. joint ventures

Summa anlaggningstillgangar
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader ach upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

15

30
16
17

18

22

22

.25
22
22
22

22,26

24

2022-12-31

1175796
T 575

2 205
122535
1208 111

1210 166

124

653 447
463

1 703
1186
656 923

71334
728 257

1 938 423

2021-12-31

1742
1742

758 982
235 191
27 625
21680
1043 478

1045 220

420
373 460
7 664
771
1025
383 340

124 506
507 846

1 553 066
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52 Balansrikning
e Not 2022-12-31  2021-12-31
= EGET KAPITAL OCH SKULDER
5*’; Eget kapital
;Ij Bundet eget kapital
) Aktiekapital 31 12 000 12 000
) Reservfond _ - | | o o 2400 2400
e 14 400 14 400
!ri Fritt eget kapital
] Balanserat resultat 561 451 653 569
Arets resultat _ 85 236 - 7882
646 687 661 451
Sumima eget kapital 661 087 675 851
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 23 300 000 200 000
300 000 200 000
Kortfristiga skuider
LeverantGrsskulder 22 1277 1078
Skulder till koncernforetag 22 957 841 662 002
Ovriga skulder 22 10 041 7 295
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22,27 8177 ~ 6840
977 336 677 215
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 938 423 1 553 066
12 (43)
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i“} MODERBOLAGET _

A Forandringar i eget kapital

¢

t,Jl Bundet eget kapital Fritt eget kapital

”r. Aktie- Reservfond Balanserat Arets Totalt

:ﬁi o | kapital S resultat ~ resultat S

f Ingédende balans 2021-01-01 12 000 2 400 647 890 5679 667 969

H Omféring resultat foregaende ar | 5679 -5 678 -

g Arets resultat | | B S 7882 7882

O Utgaende balans 2021-12-31 12 000 2 400 653 569 7 882 675 851

- f
Ingaende balans 2022-01-01 | 12 000 2 400 653 569 7 882 675 851
Omféring resultat foregaende ar 7 882 -7 882 -
Utdelning -100 000 -100 000
Arets resultat _ S 85236 85236
Utgaende balans 2022-12-31 12 000 2 400 561 451 85 236 661 087

13 (43)
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MODERBOLAGET
Kassaflodesanalys
Den lopande verksamheten
Roérelseresultat
Justering for posier som inte ingar i kassaflidet
Avskrivningar
Resultat fran andelar i koncernféretag
Erhallen rdnta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt o N
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Farandringar i rérelsekapital

Minskning (+) / 6kning {-) av kundfordringar
Okning (-) / minskning (+) av Kortfristiga fordringar
Okning (+) / minskning (-) av leverantdrsskulder
Okning av dvriga kortfristiga rorelseskulder (+)
Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernforetag (-)
Forsaljning av andelar | koncernféretag (+)

Férsélining av langfristiga vardepappersinnehav (+)

Atebetalning aktiedgartillskott (+)

Erhalten utdelning fran joint ventures (+)

Tillskott och forvarvy av andelar i joint ventures (-)
Farvarv av materiella anldggningstillgangar {-)

Forsaljning av materiella anldggningstillgangar (+)

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamhelten
Okning (+) / minskning av fordran joint ventures (-)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets horjan
l.ikvida medel vid arets slut
Varav spéarrade medel

T4 2pye P e T T A B B
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2022-12-31
1813

313

10 935
-6 854
2130
4077

296

-240 775
199

299 922
63 719

-191 387
25 985

2 200
47 800

-624

116 036

-855
-855

-53 172
124 506
71 334

2021-12-31

-277

236
-213
7724

-1 958
-0 844
-333

-67

255 204
-2

200 545
455 347

-208 875
20 781

-225 666
-416

b

414 176

18 060
18 060

59 231
65 275
124 506
0
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Noter

Not 1 Allman information

Aspelin-Ramm Fastigheter AB, arganisationsnummer 556552-0805 har sitt sate i Mélndal, | Vasta Gétalands |4n. Bolaget utgor
moderbolag fér en koncern med dotterbolag. Bolaget har med dotterbofagen en fastighetsportfélj bestaende av 31 heldgda fastigheter,
dessutom tillkommer 5 delagda fastigheter via JV samarbeten. Flera fastigheter har en betydande utvecklingspotential. Det
huvudsakliga syftet med verksamheten ar fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning. Bolaget bedriver aven hotellverksamhet i egna
fastigheter genom dotterbolaget Meholimen Hotell AB.

Uthyrningsbar yta avseende heldagda fastigheter uppgar till ca 154 000 kvm och avser industri, lager, kontor och hotell. Dessutom
tillkommer parkeringsplatser bade i markplan och i parkeringsanldggningar. Fastigheterna ar beldgna 1 Goteborg, Mélndal, Partille,
Kungalv, Kungsbacka, Varberg, Norra Bohuslan och Stockholm,

Huvudkontorets postadress ar:
Box 38, 43121 Mdélndal

Besoksadress;
Frélundagatan 118, 431 44 Maoindal

Bolaget &gs till 100% av det norska bolaget Aspelin Ramm Utvikling AS, med séte i Oslo. Yttersta &gare i koncernen &r Aspelin Ramm
Holding AS, Oslo, org. nr 925 397 121.

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillédmpade regelverk
Koncernredovisning for Aspelin-Rarmm Fastigheter AB har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 *Kompletterande redovisningsregler for

koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redavisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper’. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper foranleds av begransningar i mgjligheterna att tillampa [IFRS i
maderbolaget till folid av Arsredovisningslagen och med hiénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Grunder for uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden férutom vad betraffar derivatinstrument och
forvaliningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden via resultatrakningen. Koncernredovisningen &r uppréattad | enlighet med
férvarvsmetoden och samtliga dotterféretaq, i vilka bestdmmande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum
bestdmmande inflytande erhdlls. Funktionell valuta ar svenska kronor, vilken dven utgor rapporteringsvalutan, Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar angivna i tusentals kronor.

Att upprétta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av féretagsledningen for redovisningsdndamal.
De omraden som innefattar en hdg grad av beddmning, som &r kompiexa eller sadana omraden déar antaganden och uppskatiningar &r
av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddéms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda

bedémningar om gjorda bedémningar dndras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgaende avseende redovisning av tillgangar och skulder férutom i de fall dar bade en fordran och en
skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvitthingsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning

tilldmpas ocksa avseende intdkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder
Anlaggningstiligangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller férfalia till betalning senare an tolv manader efter
balansdagen. Omsétiningstitlgangar och kortfristiga skulder forvdntas atervinnas eller forfaila till betalning inom mindre an tolv manader

efter balansdagen.
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Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.2.1 Koncernredovishing

2.2.1.1 Dotterféretag

Dotterforetag ar alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt &ndamat) dar koncernen har ratt till rérlig avkastning fran innehavet och en
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt infiytande pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften
av rostratterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for ndrvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
beddmningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande dver et annat foretag. Dotterforetag konsolideras fran och med
den dag da bestammande inflytandet uppnas och de konsolideras iill och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.

2.2.1.2 Forvérv av dotterbolag/ rérelseforvérv

Rorelseforvarv redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kdpeskillingen utgors av verkligt varde pa overlaina tillgangar, skulder och
emitterade aktier. | k6peskillingen ingar dven verkligt vdrde pa alla tiligangar eller skulder som &r en f6ljd av avtalad viltkorad
kdpeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. ldentifierbara forvarvade tillgangar och évertagna skulder
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje férvarv avgtr koncernen om alla innehav utan bestdmmande
inflytande i det forvarvade foretaget redovisas till verkligt vérde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det

forvarvade foretagets nettotiligangar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt
vérde pa tidigare aktieinnehav tverstiger verkligt vdrde pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas som

goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterféretagets tillgangar, i handelse av ett s.k. "bargain purchase”
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten Sver totalresultat, Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen for nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i forekommande fail &ndrats fér att garantera en konsekvent tillampning av

koncernens principer.

2.2.1.3 Forvarv av bolag som inte ses som rorelseforvéry
Nar férvarv av dotterforetag innebar férvarv av tillgangar som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering av férvarv se not 2.3.6.

2.2.1.4 Intressebolag och samarbelsarrangemang

Intressefbretag ar alla de fdretag dar koncernen har ett betydande men inte bestammande inflytande, vilket i regel galler for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 % och 50 % av résterna. Innehav i intressefoéretag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redovisade vardet ckas eller minskas dérefter
for att beakta koncernens andel av intresseftretagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Underliggande férvaltningsfastigheter

varderas till verkligt varde.

Koncernen beddmer vid varje rapportperiods siut om det finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger fér investeringen |
intressebolaget, Om sa ar fallet, beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden melian intresseforetagets atervinningsvarde
och det redovisade véardet och redovisar beloppet i " Resultat fran andelar i intresseféretag” i resultatrékningen.

Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller ett joint venture beroende pa de
kontraktuella rattigheterna och skyldigheterna varje investerare har. Aspelin-Ramm Fastigheter AB har bedémt sina
samarbetsarrangemang och faststallt att de ar joint ventures. Joint ventures redovisas med kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffningsvarde och det redavisade vardet dkas eller minskas darefter

for att beakta koncernens andel av intresseftretagets vinst eller férlust efter férvarvstidpunkten.

2.2.2 Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i Rapporten fér finansiell stallning, se not 13. Savéal orealiserade
som realiserade vardeforandringar redovisas | Resultatrakningen.

Hyresintakter och intékter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning. Tillkemmande utgifter 1Aggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar

som &r forknippade med tillgangen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.
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Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors | den period utgiften uppkommer. Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel! for bolaget, dvs som &r vardehojande, och som kan berdknas pa ett tillférlitligt satt aktiveras. | storre projekt aktiveras |
forekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

2.2.3 Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utéver forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvands i koncernens verksamhet och har en
forvantad nyttjiandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens
eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Fér rérelsefastigheter sker indelning i betydande komponenter da
nyttjandeperioden skiljer vasentligt mellan komponenterna. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anjaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tillféra nagra ekonomiska
fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och farlust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset
och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom
ovrig kostnad eller vrig intakt.

Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rékenskapsar och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparation kostnadsfors nar de uppstar, men
utgifterna f6r betydande férnyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aferstaende nyttjandeperioden

for den underliggande tillgangen.

Avskrivning beréknas enligt foljande; Antal ar

Byggnader i rorelsen

Stommar 100 ar
Fonster, tak, fasad 30-40 ar
Installationer 20-25 ar
Markanldggningar 20 ar
Maskiner, inventarier 5-10 ar

2.2.4 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som har en abestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill eller immateriella tillgangar som dnnu inte har tagits i bruk,
skrivs inte av utan prévas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgangarna férdelas till identifierade kassagenererade
enheter varvid deras nyttjandevérde berdknas som jamférs med de redovisade vardena.

Tillgangar som lépande skrivs av skall nedskrivhingstestas ndrhelst handelser eller féréndringar i férhallanden indikerar att det
redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart. |

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvéardet ar det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat med fdrsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafldden (kassagenererande enheter). For tillgangar,
andra an finansiella tillgangar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterforing bor
goras.

2.2.5 Omsaéltningsfastigheter (projekifastigheter) och annat varulager

Som varulager redovisas koncernens omsatiningsfastigheter. Omsattningsfastigheter varderas post for post enligt lagsta vardets
princip, som innebar att en fastighet tas upp till det |agsta av anskaffningskostnaden ach nettoférsaljningsvardet. Nettofdrsaljningsvardet
ar det uppskattade forsaljningspriset med avdrag for foérsédljningskostnader samt kostnader for fardigstallande av fastigheten.

Vid férvary av omsatiningsfastighet bokas vardet upp férst nar den juridiska aganderatten overfors vilket normalt sker vid tilltradet.
Fastighetsforvary genom kép av fastighetsagande féretag redovisas nar aktierna tilltratts av Bolaget.

Fastigheter, saval fardigstéllda som under uppférande, ar fore nedskrivningar varderade till direkt nedlagda kostnader, skalig andel av
iIndirekta kostnader samt rantekostnader under byggtiden.
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Ovrigt varulager i koncernen avser framforallt lager ravaror restaurang samt spa och férbrukningsmaterial. Detta varulager varderas till
det |&gsta av anskaffningsvérde och nettoférsaljningsvarde med beaktande av férst in, forst ut-metoden (FIFU).

2.2.6 Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget

kapitalinstrument i ett annat féretag.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrédkningen néar faktura har skickats och koncernens réatt till ersattning &r ovillkorlig. Skuld tas upp nér
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura annu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas

upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal
ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen ach
reglera skuilden, En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna | avtalet realiseras, forfaller eller Aspelin-Ramm
forlorar kontroilen éver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrékningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsiacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle
utvarderar koncernen om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av
nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av lan, som innebar en modifiering av lanet,
redovisas i resultatet,

2.2.7.1 Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar delas in och klassificeras till:

- Upplupet anskaffningsvarde.
- Verkligt varde via dvrigt totalresultat.
- Verkligt varde via resultatet.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, hyres- och kundfordringar, andra
langfristiga vardepappersinnehav, évriga fordringar samt upplupna intdkter, Biand skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder
samt ovriga skulder och upplupna kostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats, dar Aspelin-
Ramm-koncernen innehar finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella tillgangar varderad till verkligt

varde via resultatet.

Upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde och varderas initialt tili verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstilifallet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodelien
att inkassera avtalsenliga kassafléden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering fér forvantade kreditforluster.
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Verkligt varde via resuliatet
Finansiella tillgangar klassificerade ill verkligt varde via resultatet avser egetkapitalinstrument. Finansiella instrument | denna kategor;
redovisas initialt till verkligt varde, Forandringar i verkligt varde redovisas i resultatet.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning | not 2,3.

Réanteintdkter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.

2 2.7 2 Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar som ar utsatta for en obetydlig risk for
vardefluktuation. Likvida medel omfattas av den generella modellen. Pa grund av stabila motparter och kort 16ptid blir reserven helt
ovasentlig.

2.2.7.3 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditfériuster. Nedskrivning for kreditfrluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en forlustreservering gérs nar det finns en
exponering for kreditrisk. Forvantade kreditférluster aterspeglar nuvéardet av alla underskott i kassafléden hanforliga till fallissemang
antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende 16ptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangssilag och pa kreditférsamring sedan férsta redovisningstififallet. Férvdntade kreditférluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvégt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for hyres- och kundfordringar samt avtalstillgangar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade
madellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.

For dvriga poster som omifattas av férvantade kreditfériuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en Kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende |0ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig ékning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende loptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara
kreditférsdmrade reserveras fortsatt for forvantade kreditfériuster for den aterstaende (8ptiden (stadie 3). For kreditférsdmrade tiligangar
och fordringar baseras berékningen av rénteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av forvéntade kreditférluster baseras pa olika metoder. Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundforiuster kombinerat med framatblickande faktorer. Férvdntade kreditfériuster varderas till produkten av
sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsdmrade tillgangar och
fordringar gérs en individuell bedémning déar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Véarderingen av férvantade
kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill s&ga, netto av bruttovarde och
forlustresery. Férandringar av forlustreserven redovisas | resultatrakningen.

2.2.7.4 Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat, Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfaliet varderas de till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Koncernen har endast skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utsirackning det &r sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra
bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for
finansiella tjanster och férdelas dver det aktuella laneldftets 6ptid som en del av effektivrantan,
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2.2.7.5 Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rédnta och liknande kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanforliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid | ansprak att fardigstalla for avsett anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del
av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

2.2.7.6 Avsétltningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forpliktelse, legal eiler informell, till f6ljd av tidigare handelser och da det ar
sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgéra forpliktelsen och att dess varde gar att mata tillforlitligt. | de fall da
foretaget férvantar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen fér ett forsakringsavtal, redovisas
denna forvantade ersattning som en separat tillgang, men forst nar det ar sa gott som sakert att ersattningen kommer att erhallas.

Om tidsvéardet ar vasentligt nuvardesberaknas den framtida betalningen. Berakningen ska goras med hjalp av en diskonteringsranta
som speglar kortsiktiga marknadsforvantningar med hansyn tagen till specifika risker kopplade till atagandet. Okningen av atagandet

redovisas som en rantekosinad.

En avsatining for omstrukiurering redovisas under den period da koncernen blir rat{sligt eller informellt bunden till planen. Avsattning far
enbart goras for de utgifier som uppstar som en direkt effekt av omstruktureringen och som ar en effekt av kvarstaende kontraktuella
forpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgérs av ett vite till féljd av forpliktelsens uppsagning. Avsatiningar omprovas vid

varje rapportperiods slut.

2.2.8 Erséttningar fill anstallda

Pensioner

Ersattningar till anstéllda utgdrs av |0n, pensioner, och andra ersattningar. Avseende pensioner innehar koncernen férmans- och
avgiftsbestdmda pensionsplaner enligt den sa kallade ITP-planen. For tjdnsteman tryggas ITP 2-planens férmansbestamda
pensionsataganden for alders- och familjepension genom en férsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 10 Klassificering av ITP-planer som finansieras genom forsékring i Alecta, &r detta en férmansbestadmd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2022 har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella andel av
planens forpliktelser, forvaltningstillgangar och kostnader vilket medfért att planen inte varit mgjlig att redovisa som en férmansbhestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas d&rfdér som en avgiftsbestamd plan. Premien for den
formansbestdmda alders- och familjepensionen ar individuelit berdknad och ar bland annat beroende av 16n, tidigare intjanad pension

och férvantad aterstaende tjanstgdringstid.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tiligangar i procent av férsakringsatagandena berdknade enligt
Alectas forsdkringstekniska metoder och antaganden, vilka inte 6verensstammer med |AS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska
normalt tillatas variera mellan 125% och 155 %. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 % eller dverstiger 155 % ska
atgarder vidtas | syfte att skapa férutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en
atgard vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utdkning av befintliga férmaner. Vid hég konsolidering kan en atgard vara att
infora premiereduktioner. Vid utgangen av 2022 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 172 % (172).

Uppgifterna bygger pa Alectas preiminara konsolidering fér ar 2022.

Bonusplaner |
Koncernen redovisar en kostnad for bonusar efter en berdkning som utgar ifran koncernens resultat och medarbetares prestation efter

uppsatta mal.
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::,","} Koncernen som leasegivare

o Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar med &ganderatien kiassificeras som aperationelia. Samtliga
ok nuvarande hyreskontrakt hdnforliga till koncernens férvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som

}‘:Tﬁ operationella leasingavtal, Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter.

v

G

:;'j"_'} Koncernen som leasetagare

(1 Samtliga leasingavtal redovisas som en leasingskuld med en nyttjanderatt, med undantag fér korttidsleasing (kortare &n 12 manader)
("]

samt leasing av lagre varde. | resultatrdkningen redovisas en kostnad fér avskrivning pa tillgangen samt en réntekostnad avseende den
finansiella leasingskulden istallet for 16pande kostnadsforing av erlagda leasingavgifter.
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2.2.10 Intékter

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrédkningen linjart dver hyresperioden. Forskottsbetalda hyror
redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over hyresperioden &ven om betalning inte sker pa
samima satt.

Intakter fran avtal med kunder

Koncernen har intakter fran avtal med kunder, vilket bestar av intékter fran hotellverksamhet och intakter fran fastighetsforsaljning.
Intékter fran avtal med kunder redovisas néar koncernen dverfor kontrollen éver den utlovade tjansten till kunden, dvs néar koncernen
uppfyller sitt prestationsatagande. Intdkten redovisas till ett belopp som motsvarar den erséttning som koncernen férvantar sig att ha ratt
tll | utbyte mot att dverféra de utlovade fjansterna till kunden.

Intakier fran avial med kunder - hotellverksamhet

Intakter fran hotellverksamhet avser intékter fran koncernens rérelsefastigheter, vilket innefattar tjansterna att dagligen tillhandahalla
hotellrum, erbjuda restaurangbesdk, erbjuda spa och idrottsliga aktiviteter. Intdkterna fran dessa tjanster redovisas over tid i takt med att
koncernen uppfyller respektive prestationsatagande, da kunden simultant bade erhaller och férbrukar de fordelar som tillhandahalls av
koncernen | takt med att tjansterna utférs. Kancernen anvander en produktionsmetod for att mata forloppet mot ett fullstandigt
uppfyllande av respektive prestationsatagande.

Intékter fran avial med kunder - forsdlining omsattningsfastighet

Intékter fran forsalining av omséatiningsfastighet, dar koncernens prestationsatagande ar att leverera en fardigstélld fastighet redovisas
vid den tidpunkt nér kontrollen évergatt till kdparen fran séljaren, vilket motsvarar tilltradesdagen savida det inte strider mot séarskilda
villkor | kopekontraktet. Resultatet vid forsaljning av omsattningsfastighet utgér en realiserad vardeforandring, vilket motsvarar
skilinaden meilan avtalad képeskilling och omséttningsfastighetens verkliga varde. Forsaljning av omsattningsfastigheter gors i regel
genom forsaljning av dotterbolag. Resuitatet fran férsaljning av omsattningsfastigheter redovisas under rorelseresultat | rubriken
"Resultat fran andelar i koncernféretag och liknande resultatposter”. I vissa avtal med bostadsratisforeningar kopplat till forsélining av
omsattningsfastighet atar sig Aspelin Ramm att férvarva de andelar som fdreningen annu inte kunnat salja under en given period efter
godkand slutbesiktning. Detta hanteras som en form av returratt. | koncernredovisningen justeras resuitatet fran forsaljningen med
vardet av de andelar som kan komma att képas tilibaka och redovisas som en forutbetald intékt (en aterbetalningsskuld). Samtidigt
redovisas ett lager av bostadsréttsandelar (en returtillgang) motsvarande produktionskostnaden fér andelen. | vissa
aktiedverlatelseavtalet lamnar dven Aspelin Ramm en garanti att projektkostnaderna inte skall dverstiga ett visst belopp och om sa
intréffar satts kdpeskillingen ned krona for krona. Denna garanti utgér en begransande uppskattning av rorlig ersattning kopplat il
transaktionen och koncernen gor en bedémning om en sadan garanti kommer att falla ut vid tidpunkten fér intaktsredovisningen. Tifl den
del det ar sannolikt att kdpeskillingen kommer att sattas ned sker ingen intaktsredovisning. Istdllet redovisas intdkten som ar férknippad
med denna osakerhet forst nar osakerheten upphor.

Intékter fran avial med kunder- forsalining forvaltningsfastighet

Intékter fran fastighetsforséljningar redovisas pa kontraktsdagen, savida det inte foreligger sarskilda villkor i kdpekontraktet. Resultat
fran forséljning av fastighet redovisas som "Resultat fran avyttring av férvaltningsfastigheter" och avser skillnaden mellan erhallet
forsdijningspris efter avdrag fGr forséljningskostnader och redovisat varde | senaste rapport med justering for nedlagda investeringar.
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Avtalssaldon

| det fall koncernen har fuligjort sitt atagande och dverfént utlovade tjanster till en kund innan kunden betalar ersédttningen eller innan
betalning ska ske, klassificerar koncernen erséattningsbeloppet som en avtalstiligang tili den del det &nnu gj har blivit fakturerat. Om
erséttningsheloppet har blivit fakturerat redovisar koncernen istéliet en fordran (se sérskilt stycke om redovisningsprinciper for
fordringar). | det fall kunden betalar ersattningsbeloppet innan koncernen har éverfért de utlovade tjansterna redovisar koncernen en
avitalsskuld nér betalningen sker eller nar betalningen ska ske (beroende pa vilket som intréffar forst). Avtalstillgangar och avtalsskulder
redovisas som upplupna respektive férutbetalda intdkter i balansrakningen. Fordran fran avtal med kunder redovisas som kundfordran.

Finansiella intakter
Finansiella intdkter resultatférs | den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

2.2.11 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tigigare perioder faststélls till det belopp som férvantas aterfas fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen. Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital och i dvrigt totalresultat

redovisas | eget kapital och i 6vrigt totalresultat och inte | resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemassiga och redovisningsmaéssiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till féljd av en transaktion som utgdr den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte ar ett rorelseférvary och som, vid tidpunkten foér transaktionen, varken paverkat

redovisat eller skatteméassigt resultat, redovisas den déremot inte.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser | huvudsak differenser mellan beddomt marknadsvarde och skattemassigt varde gallande
fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar troligt
att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna kan anvénds.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det inte langre &r troligt att
tillr&cklig med vinst Kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period da tillgangen realiseras eller skulden betalas,

utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en beddmning huruvida férvarvet avser férvarv av rorelse eller férvérv av tillgang (fastighet). Férvérv av
rérelse innebéar att forvarvet avser kOp av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och processer. Vid férvarv av
rorelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall

forvarv av tillgang (fastighet) genomférs redovisas ingen uppskjuten skatt.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot
kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet | koncernen och samma skattemyndighet.

Aktuell och uppskjuten skatt berdknas utifran gallande skattesats om 20,6%.

2.2.12 Aktiekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, | eget kapital

som ett avdrag fran emissionslikviden,
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2.2.13 Utdelning
Utdelningar till Aspelin-Ramm Fastigheter ABs aktiedgare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld pa
bolagsstamman.

2.2.14 Redovisning av kassafldde

Likvida medel utgdérs av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hos banken och andra likvida investeringar som &r utsatta
for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflédesanalysen. Kassaflodesanalysen har uppréattats enligt den
indirekta metoden.

2.2.15 Redovisning av statliga stdd

Statliga stod redovisas nér det féreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhallas och samtliga villkor som ar férknippade med
bidraget kommer att uppfyllas. Om det finns villkor kopplade till bidraget som maste uppfyllas innan koncernen ar berattigad att ta emot
det, skjuts redovisningen av intakt upp tills dess villkaren har uppfyilts. Statliga stéd redovisas som évrig intakt och periodiseras Gver
samma period som de kostnader bidraget ar avsett att kompensera for.

2.2.16 Skillnad mellan koncernens och moderbolagels redovisningsprinciper

Moderforetagets arsredovisning har uppréttats | enlighet med arsredovisningslagen och med tilldmphing av RFR2 Redovisning for
juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. RFR2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS
som tillampas i koncernredovisningen, med undantag och tillagg beroende pa lagbestammelser i frimst Arsredovisningslagen samt med
hansyn tagen till sambanden mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna melflan koncernens och moderbolagets

redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstéllningsform
Resultat- och balanrékning fér moderbolaget &r uppstallda enligt Arsredovisningslagens schema.

Aktier i dotterbolag, joint ventures och intressebolag

Andelar i dotterfdretag, joint ventures och intressebolag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvardet med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna overstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga
vardet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterférs nedskrivningen 6ver

resultatrakningen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 8 |
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Finansiella
anlaggningstillgangar varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstiligangar enligt 1agsta vardets princip, med
tilldmpning av nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt IFRS 2 avseende tillgangar som ar skuldinstrument. For dvriga finansiella
tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det
negativa verkliga vardet med vardefdrandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning

ay effektivréntemetoden.

Bolaget tilldmpar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till férman fér dotter- och intressebolag samt joint ventures i enlighet
med reglerna i IFRS 8 utan tilidmpar istallet principerna for vardering enligt IAS 37, Avsatiningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgangar.

| 6vrigt tilldmpar moderbolaget samma redovisningsprinciper som koncernen for redovisning och borttagning i balansrakningen samt for
forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar. Se not 2.2 for koncernen. Fér moderbolaget tillkommer fordringar hos koncernforetag
som en finansiell tillgang, dar den generella metoden for férvantade kreditférluster tillampas. Se not 22.

Redovisning av Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispaosition.
Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av andelens varde.

Leasing
Moderbolaget hanterar all leasing som operationell leasing.
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2.2.17 Nya och kommande standarder

2.2.17.1 Nya och andrade standarder som ska tillampas fran och med 1 januari 2022
Nya eller andrade standarder och tolkningar som trétt ikraft fran 1 januari 2022 har inte paverkat den finansiella rapporteringen.

2.2.17.2 Nya standarder och tolkningar vilka trdader ikraft 2023

Ovriga av EU godké&nda nya och @ndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddms for
narvarande inte ha nagon vasentlig effekt pa Aspelin-Ramm Fastigheters resultat eller finansiell stalining. Samma sak galler svenska
regelverk.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstéllande direktdren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de

andras beskrivs nedan:

2.3. 1 Klassificering av fastigheter
En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rérelsefastigheter eller omsattningsfastigheter:

- Férvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark (i huvudsak kontor, lager) som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller
anvands i dess verksamhet, eller ar till férséljining som en del av den l6pande verksamheten, utan innehas i syfie att generera
hyresintdkter och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen for den |6pande

verksamheten,
- Rorelsefastigheter avser fastigheter som i huvudsak anvénds av koncernen | den |6pande verksamheten.

- Omséttningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfte att saljas som en del av den |6pande verksamheten. | huvudsak
avser det bostadsfastigheter som sdljs till bostadsrattsféreningar.

2.3.2 Vardering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stélining.
Vérderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststélieise av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den os&kerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering
vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/- 5-10 procent. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts

framgar av not 13.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebér att modellen baseras till
stara delar pa icke observerbar indata.

2.3.3 Uppskjuten skaiteskuld
Den uppskjutna skatten som redovisas motsvarar inte de férvantade skattebetalningar da Aspelin-Ramm Fastigheter AB anvander sig
av mojligheten att sélja fastigheter i balag da detta ar en gj skattepliktig transaktion.

2.3.4 Bedomningar vid tilfdmpning av redovisningsprinciper
Nar foretagsledningen tillampar koncernens redovisningsprinciper gors clika bedémningar, férutom sadana som innefattar
uppskattningar, som kan ge en betydande inverkan pa de belopp som koncernen redovisar | de finansiella rapporterna.

2.3.5 Klassificering av forvérv

En beddmning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. En rorelse bestar av resurser och processer
som Kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat
foljande Kriterier: férekomsten av anstélida, bolagets tillgangar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebér att forvarvet
klassificeras som ett rorelseférvéry och lag forekomst som ett tillgangsforvérv.

Nar forvarv av dotterféretag innebéar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse férdelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha
resulterat i klassificering som rérelseférvarv, skulle defta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skuile varit hdgre liksom

uppskjuten skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.
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2.3.6 Berdkning av verkligt varde av finansiella instrument
Finansiella instrument som varderas till verkligt varde har sin utgangspunkt i nagon av féljande forutsattningar:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1).
- Andra observerbara data for tillgangen eller skulden an noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt

(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2).
- Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3).

Andra langfristiga vardepappersinnehayv
Bdorsnoterade aktier och andelar vérderas till verkligt varde genom indata pa niva 1.

Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfart varde.

Réntebédrande skulder
Koncernen redovisar réntebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebarande skulder anses vara ungefarlig
med bokfort varde d& alla réntebarande skulder 16per pa rérlig réanta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har

férandrats sedan upplaning.

Kundfordringar och leverantdrsskuld och ovrig skuld
Initialt bokférs dessa poster till verkligt varde och i nastkommande perioder til upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses
diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av tillgangar och skulder.

2.3.7 Verkligt varde pa aktier i dofterféretag och aktier i joint ventures vid prévning av nedskrivningsbehov

Vid provning av nedskrivningsbehov av bokfort varde pa aktier i dotterforetag och aktier | joint ventures har Aspelin-Ramm Fastigheter
AB anvant sig av substansvérdet i det enskilda dotterféretaget med en justering av vérdet pa férvaltningsfastigheterna som vérderats till
verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berdkning av verkligt varde pa aktierna i dotterféretag.
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Not 3 Nettoomsattning

Hyresintakter
Fastighetsskatt
Media och Ovriga driftsintdkter

~orvaltningsarvoden
Projektledning
Owvrigt

Summa

ntakter fran avtal med kunder (hotellverksamhet)

- Koncernen

2022
183 757
6 066
7 064
189 606

386 493

2021
144 758
5 242
7 161
148 137

305298

] Moderbolaget
2022 2021

34 375 27 041

3 869 2 407

. 3669 _ 5010
42 013 32 458

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal. Intdkter fran avtal med kunder avser intakter kopplade till hotell-
verksamheten. For beskrivning av koncernens intakter se not 2.2.10. Av moderbolagets nettoomsattning avser 98 % (96) andra foretag

inom koncernen.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsédgningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt foljande:

Mindre &n 1 ar
2-5ar

Mer an 5 ar
Summa

Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Driftskostnader
Mediakostnader
Fastighetsskatt
Ovriga driftskostnader

Avskrivningar rorelsefastigheter
Avskrivning maskiner/inventarier

Summa driftskostnader

| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning.

Centrala administrationskostnader

Personalkostnader
Hyreskostnader

Ovriga centrala administrationskostnader
Summa centrala administrationskostnader

Av moderbolagets inkGp avser 3 % (4) andra foretag inom koncernen.

Rorelsekostnader
Nedskrivning lagerfastighet

Hotellverksamhet, inklusive personalkostnader

Summa rorelsekostnader

Ersattning till revisorer
Deloitte AB
Revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Ovriga tjénster

Ermst & Young AB
Revisionsuppdrag
Summa

bransasty 200 T 0N

Koncernen

2022
-24 953

-18 953
-43 506

- 2021
-22 169

- -12374

-34 543

Koncernen
2022 2021
216 069 199 111
643 503 489 479
403404 401148

1262 976 1049 738

Koncernen

2022 2021
-8 337 ~7 368
-16 101 -14 731
-5 685 -5 363
-7 019 -6 905
_-4173 9144
-41 315 -43 511

Moderbolaget
2022 2021
-27 661 ~23 578
-1 357 -1 301
-11268 ~ -B 306
-40 286 -33 185
Koncernen o
2022 2021
-6 673 -
-125086  -98 428
-131 759 -98 428
Kancernen och Moderbolaget
2022 2021
-1 023 -894
-75 -51
-125 -49
s s Bes w -113
-1 223 -1 107
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Not 5 Ovriga intdkter och 6vriga kostnader

_ . _ Koncemen
Ovriga intdkter 2022 2021
Vidarefakturerade kostnader 129 137
Ovrigt | .. 6636 4562
Summa 6 765 4 699
Koncernen
Ovriga kostnader 2022 2021
Kostnader for vidarefakturering - -129 -137
Summa -129 -137
Not 6 Loner och ersattningar till anstallda Koncernen )
2022 2021
Lén -62 007 -53 450
Bonus -1 772 -1 257
Pensionskostnad avgiftsbestamda pensionsplaner -6 469 -5 6805
Andra sociala kostnader - -216289 -18545
Summa -91 877 -78 857
Medelantal anstdllda under aret: - Koncernen
2022 2021
Man 61 53
Kvinnor | - S 83 82
Summa 144 135
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Moderbolaget
Antal styrelseledaméter per balansdagen
Varav man %
VD
Varav man %
Summa
Loner och andra ersattningar per styrelse, vd och 6vriga anstiallda:
Koncernen 2022
L.oner Sociala
och andra avgifter (varav
ersattningar pensions-
(varav tantiem) kostnader)
Styrelse och verkstéllande direktor 4 038 2 447
(1250) (949)
Ovriga anstéllda 58 741 25 651
- (522 (5520)
Koncernen 63 779 28 098
{1772} (6469)
Loner och andra ersiéttningar per styrelse, vd och 6vriga anstallda:
Moderbolaget 2022 I
Léner Sociala

och andra avgifter (varav

ersattningar pensions- ersattningar

(varav tantiem) kosthader) (varav tantiem)

Styrelse och verkstallande direktér 4 038 2 447 3271

(1250} (949) (700)

Ovriga anstallda 12 055 7 901 10 604
| I (522) (3059)

Moderbolaget 16 093 10 348 13 875

(1772) (4008) (1257)

lEaosaxi ~ 03205 015057+03505507 g~ e A0V AL MG, Jh MAL CLUAG, BW

Moderbolaget

2022
162
86
248

Moderbolaget

2022

-162

Moderbolaget

2022
-14 321
-1 772
-4 008
6340
-26 441

Moderbolaget

2022
8
10
18

2022
b
60%
1

~ 100%

6

2021
l.&ner
och andra avgifter (varav
ersattningar
(varav tantiem)

3 271
(700)
51 436
(557)

. 54707

(1257}

2021
Loner

(557)

162

2021
934
450
1 384

2021
-934
-934

2021

-12 618

-1 257
-3 630
-0 492

-22 957

2021
3

11

18

2021
3
80%
1

 100%

6

Sociala

pensions-
kKostnader)

2 195
(939)
21 955

. {4668

24 150
(5605)

Sociala
och andra avgifter {varav
pensions-
kostnader)

2185
(939)
6 887

(2691)
9 082

(3630)
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Lon och ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare 2022 2021
Joachim Hallengren, styrelseledamot 31 -
Mikael Granath, styrelseledamot 195 125
Thomas Sjéstrand, styrelseledamot 100 200
Manne Aronsson, verkstallande direktor 3782 1934
Lennart Karlsson, f.d. verkstéllande direktdr - 1012
Summa 4038 3 271
Pensioner och fiknande férmaner for styreisefedamoter och VD 2022 2021
Manne Aronsson, verkstallande direktor 949 548
Lennart Karlsson, f.d. verkstallande direktor o _ o - 391
sSumma | 949 939

Ersadttning tili styrelseledamoter och VD
Principer
Tili styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt arsstdmmans beslut.

Ledande befattningshavare
Styrelsen diskuterar och beslutar principerna for ersattning till VD bade vad géller fast och rérlig erséttning i bolaget. Ledande
befattningshavare utgors av VD, Ersattning till iedande befattningshavare utqgérs av grundltn, pension samt bonus.

Avgangsvederlag
Vid uppségning av VD géller en 6msesidig uppsagningstid om sex manader, Vid uppségning fran bolagets sida utgar avgangsvederlag

om 12 manadsloner.

Not 7 Resultat andelar i intresseféretag och joint ventures

~_ Koncernen o ‘Moderbolaget
Resultat andelar i intresseforetag och joint ventures 2022 2021 2022 2021
Resultatandel, JV - AF Projektutveckling AB avs. "Celsiusgatan” 71 49 830 - -
Resultatandel, JV- Sigillet Fastighets AB avs. "Furulund” -1 039 1524 - -
Resultatandel, JV - SBB | Norden AB avs. "Gamlestaden 2:8" -1 938 -615 - -
Utdelning fran Celsiusgatan Fastigheter AB o o _ - - 4800 -
Summa -2 907 50 739 47 800 .

Resultat intressefdretag och joint ventures redovisas | koncernen enligt kapitalandelsmetoden och avser resultat efter skatt. Not 16
aterger joint ventures resultat och stallning. Resuitatandel, JV-SBB i Norden avs. "Gamlestaden 2:8" avser resultatet tom 2022-11-01 da
resterande andelar forvarvades, Darefter konsolideras bolagen | koncernens resultat och stalining

Not 8 Ridnte- och finansiella intdkter och kostnader

Moderbolaget

Resultat andelar i koncernforetag 2022 2021
Realisationsresultat avyttring koncernbolag _ o - - - 213
Summa - 213
~ Koncernen o - Moderbolaget =~

Rénte- och finansiella intakter 2022 2021 2022 2021
Ranteintakter till upplupet anskaffningsvarde D 1417 /87 10284 70860
Summa rdanteintikter beraknade enligt effektivrantemetoden 1 417 787 10 284 7 060
Realisationsresultat avyttring langfristiga vardepappersinnehav 565 - 585 -
Utdelning bdrsnoterade andelar ) o - 651 664 651 - 664
Summa rante- och finansiella infakter 28633 1 451 11 6§00 7724
Varav koncernbolag - - 8 937 6 322
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tI; Not 8 Riénte- och finansielia intdkter och kostnader, forts
o Koncernen Moderbolaget
. Rinte- och finansiella kostnader 2022 2021 2022 2021
ji?ff-; Rantekostnader 6r 1an redovisade till upplupet anskaffningsvirde -25 849 .19 531 -6 854 -1 952
oy -Avgar aktiverad ranta pa pagaende nyanl&ggning B ﬂ_ 3092 86 - -
L} Summa rdntekostnader berdknade enligt effektivrantemetoden -22 857 -11 476 -6 854 -1 952
e Ovriga réntekostnader till upplupet anskaffningsvérde ) =24 L S
H Summa rénte- och finansiella kostnader -22 881 -11 487 -6 854 -1 9569
;‘53’1}’] Varav koncernbolag -3 369 -1 951 -6 854 -1 952
|
¢ Not 8 Virdeférindring férvaltningsfastigheter
] Koncernen
2022 2021
Orealiserade vardeférandringar N S 182413 120422
Summa - N 162 413 120 422
Not 10 Vardeforidndring finansiella placeringar
Koncernen
2022 - 2021
Orealiserade vardefGréndringar, noterade placeringar, langfristiga vardepappersinnehav S - =187 7 897
Summa -197 7 897
Not 11 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2022 2021
Erhallna koncernbidrag, dotterbolag 42 056 6 034
Lamnade koncernbidrag, dotterbolag _ ) S - -1748 - -1620
Summa 40 308 4414
Not 12 Skattekostnad
Koncernen B ) Moderbolaget |
Huvudsakliga komponenter for skattekostnader 2022 2021 2022 2021
Aktuell skatt for aret -21 804 -13 665 -9 331 -2 233
Uppskjuten skatt | o ~-38020 3582 - -
Skattekostnader som redovisats i resuitatrakningen -60 924 -49 517 -9 331 -2 233
__ Koncernen ~ Moderbolaget
Avstamning av effektiv skattesats 2022 2021 2022 2021
Redovisal resultat fore skatt 300 843 287 365 94 567 10 115
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats -20,6% -61 974 -59 197 -19 481 -2 084
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktig utdelning . - 9 846 -
Ovriga e] skattepliktiga intakter - - . 43
E| avdragsqilla kostnader -1 459 -772 -418 -259
Resultatandel joint ventures -599 10 452 - -
Vérdering skatteméssiga underskott avseende tidigare ar 3 021 . . -
Avstamning skatt féregaende ar 87 . 87 -
Avdragsgill ranta, koncernutjamning ] o B R D 635 67
Redovisad skatt -60 924 -49 517 -9 331 -2 233
Effektiv skattesats -20,3% -17,2% -9,9% -22.1%
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fI; Not 13 Fdrvaltningsfastigheter

fom? Koncernen

] 2022-12-31  2021-12-31

;»i Verkligt varde vid arets borjan 3 571497 3 412 287

oy Farvarvade forvaltningsfastigheter, tillgangsférvary 697 643 200 442

i“[ Omklassificering fran joint ventures 241 066 -

iy Aterférd aktiverade nyttjanderattstillgangar, tomtrattsavtal - -30 362

j’{ Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 153 597 104 565

{t’“:i Avyttringar och utrangeringar - -30 157

1i Omklassificeringar fran maskiner/inventarier 20 014 ~

‘=’3 Omklassificeringar till lagerfastigheter ’ -1 208 -205 700

g Orealiserade vardeforandringar o S - 162413 - 120 422
Verkligt varde vid arets siut 4 845 022 3 571 497
Arets forandring per kategori Kommersiellt Hotell Summa
Verkligt varde vid arets borjan 1971497 1 600 000 3971497
Forvarvade férvaltningsfastigheter och omklassificering fran joint ventures 838 709 - 038 709
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 152 956 641 153 597
Omklassificeringar fran maskiner/inventarier 15 055 4 959 20 014
Omklassificeringar till omsattningsfastigheter -1 208 . -1 208
Orealiserade vardeférandringar o - - 168 013 -5 600 162 413
Verkligt virde vid arets slut 3 245 022 1 600 000 4 845 022
Fastighetsbestandets vdrde Kommersiellt Hotell Summa
Stockholm - 1 600 000 1 600 000
Partille 89 500 - 89 500
Goéteborg 1 627 552 - 1 627 552
Molndal 1102770 - 1102770
Kungalv 41 200 - 41 200
Kungsbacka 159 000 - 159 000
Varberg - o 225000 - 225000
Verkligt virde vid arets slut 3 245 022 1 600 000 4 845 022
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Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheterna varderas genom att nuvardesberakna framtida kassafloden. Beddmda hyresbetalningar samt drift- och
underhallskostnader harieds fran befintliga och budgeterade intdkter och kostnader, Hansyn tas till eventuella framtida forandringar i
uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedéms félja inflationen med
hansyn tagen till gallande indexklausuler i befintliga kontrakt, Vid kontraktens slut gérs en bedémning om da radande marknadshyra.
Vakanser bedoms med utgangspunkt i gallande vakanssituation och utifran lage och skick. Till grund for kassaflédeskalkylerna har
antagits en langsiktig inflation om tva procent arligen. Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrantor baseras pa analys av
jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. En gang per ar (ater Aspelin-Ramm Fastigheter AB genomféra en extern vardering av
koncernens totala fastighetsbestand. Den externa varderingen utfordes av Newsec och Colliers per 31 december 2022, Verkligt varde ar
en beddmning av det mest sannolika priset vid en normal férséaljning av den 6ppna marknaden, Det verkliga vardet kan endast med

sakerhet faststallas da en fastighet siljs.

Vdrderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 december 2022

Inflationsantagande, % 4% ar 2023 och darefter 2% arligen (fg ar 2%)
Kalkylperiod, ar 5-16 {fg ar 5-16)

Direktavkasthing, % 4,5-7,75 (fg ar 4,0-7,2)

Kalkylranta, % 6,5-10,1 (fg ar 5,0-10,0)

_angsiktig vakans, % 3-10 (fg ar 3-10)

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

Om de i varderingsmodellen ingaende data modifieras skulle fastigheternas och byggrétternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Fordndring Vardepaverkan Férandring Vardepaverkan
Kanslighetsanalys Tkr Tkr
Kalkylrantan +0,5 procentenhet -180 600 ~ 0,5 procentenhet 186 500
Direktavkastningskravet +0,5 procentenhet -312 600 ~ 0,5 procentenhet 338 800
|_angsiktig vakans +2 procentenhet -81 300 - 2 procentenhet 80 100
Drift och underhall | +10 procent ] - =75 800 -10 procent 75 800

Not 14 Rorelsefastigheter

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 247 881 245 854
Arets anskaffningar _ B - - 3372 2 027
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 251 253 247 881
Ingaende avskrivningar -73 201 -66 296
Arets avskrivningar -7 017 -6 905
Utgaende ackumulerade avskrivningar -80 218 -73 201
Utgaende redovisat varde }ﬁrelsefastigheter_ | - 171035 174 680

Rorelsefastigheter avser fastigheter som anvands i koncernens verksamhet. Avskrivningskostnaderna ingar i driftskostnaden,
Avskrivning pa rorelsefastigheter gors utefter en kompaonentindelning dar fastigheten delas in i skilda komponenter med olika
avskrivningstider. | koncernen finns tva rérelsefastigheter i form av tva hotellfastigheter belagna i norra Bohuslén. Verksamheterna i
dessa tva fastigheter bedrivs i egen regi genom ett heldgt dotterbolag.

]
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Not 15 Maskiner och inventarier

Ingaende anskaffningsvarden

Arets anskaffningar

Férsaljningar/utrangeringar

Omklassificeringar till forvaltningsfastighet )
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar
Omklassificeringar till forvaltningsfastighet
Arets avskrivningar -
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde maskiner och inventarier

Not 16 Andelar i joint ventures

Ingaende anskaffningsvarden

Arets anskaffning och lAmnade aktiedgartiliskott
Arets resultatandel

Aterbetalda aktiedgartillskott

Erhallna utdelningar

Omklassificering till aktier | dotterforetag
Utgaende redovisat varde

Kancernen tilldmpar kapitalandelsmetoden och koncernens andel av resultatet fran joint ventures ingar i koncernens resultat.

~ Koncemen
2022-12-31  2021-12-31
180 855 174 784
5 293 5 383
-421 312
-1305880 -
55 147 180 855
151 431 142 592
421 300
110 566 :
-4173  -9139
-44 617 -151 431
10530 29424
. Koncemen
2022-12-31  2021-12-31
304 026 27 334
" 225 953
-2 907 50 739
-2 200 .
-47 800 ;
 ~222 862 L
28 257 304 026

- Moderbolaget

2022-12-31  2021-12-31

3 302 2 886

625 416

3927 13302

-1 560 -1 324

312 -236

-1 872 -1 560

2055 1742
____Moderbolaget
2022-12-31  2021-12-31

235 191 9 525

- 225 666

-2 200 -

225416 T

7575 235 191

Moderbolaget redovisar andelar i joint ventures enligt anskaffningsvardemetoden, Redovisningsprinciperna beskrivs ytierligare i not 2.

Specifikatidn joint ventures

Bolag Org. nr

559142-4360
956853-3937
956952-7816

Celsiusgatan Fastigheter AB
AB Vingaren
Fastighets AB Antares

5959280-5237
96964 7-5988
958298-4297
208307-6689
559288-4927
559208-5375

Furulund Fastighetsutveckling AB
KB Centrumfastigheten i Furelund
AR Furulund AB
Sigillet Furulund Projekiutveckling AB
LEA Fastigheter AB
Kvistvidgen 1 Fastighets AB

559343-3484
556866-3842

Fastighetsutveckling 118 AB
SBB AR Gamlestaden 2:8 AB
Summa utgdende redovisat virde

G, T

A X ‘ =..- '\"Lr"r_ e """'l.:
Troapagerty s U200 DL g e F

Agd andel,
samarbets-
partner

50%, AF

Projektutv. AB

50%, Sigillet
Fastighets AB

100% from 1
nov 2022 (50%)

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
27 435 77 364
822 1 861
- 224 801
28 257 304 026
e R tNe I 1 S I L WL |

Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
7 525 Q725
S0 50
- 225 416
7 575 235 191
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Finansiell information avser IFRS siffror for respektive underkoncern:

Resultatuppstallning
Nettoomséattning
Fastighetskostnader
Ovriga rérelsekostnader
Vardeférandring fastighet
Réantenetto

Inkomstskatt

Periodens resulitat

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Qvriga fordringar

Likvida medel |

Summa tillgangar

Skulder och eget kapital
Eget kapital

Uppskjuten skatt

Ovriga skulder

Summa skulder och eget kapital

Not 17 Langfristiga vardepappersinnehav

Borsnoterade aktier och andelar

Option, konsortialavtal byggratter Forsaker, andel 9,76 %.

Summa

Forandring andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingaende anskaffningsvérden
Vardeforandring
Forsaljningar

Utgaende redovisat virde

Furulund
Fastighets-
utveckling AB

20220101-20221231
4 037

-793

-481

~3 358

-2 036

- 553

-2 078

2022-12-31

61 600
360

3 649
65 609

1644
216

63 749
65 609

~_ Koncernen
2022-12-31
205 25 822
2000 2000
2 205 27 822

27 822 19 925
-197 7 897
-25 420 -
2 205 27 822

2021-12-31

Celsiusgatan
Fastigheter
AB

e — -

| 2022-12-31
112 000

2 509

14 343

128 8562

54 867

7 338
66647
128 852

Moderbolaget

2022-12-31
205

2000

2 205

27 B29

-25420
2 205

2021-12-31
25 625
2 000

27 625

27 625

27 625

Starre delen av posten bdrsnoterade aktier har avyttrats under aret. Koncernen redovisar bdrsnoterade aktier och andelar till verkligt
varde. Moderbolaget tillampar anskaffningsvardemetoden efter avdrag for eventuelia nedskrivningar. Redovisningsprinciperna beskrivs

ytterligare i not 2.

Not 18 Langfristiga fordringar avs. joint ventures

Utlaning
Summa

Fordndring langfristiga fordringar hos joint ventures

ingaende anskaffningsvarden
Tillkommande fordringar
Aterbetalning |
Utgaende redovisat varde

Koncernen |
2022-12-31 2021-12-31
22 535 21 680

22 535 21 680

21 680 38 740

26 070 21 680

25215 39740

22 535 21 680

Avser lan lamnade till joint ventures. Ranta beraknas pa marknadsmassiga grunder.
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_ Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31

22 535 21 680

22 535 21 680

21 680 38 740

26 070 21 680

25215  -39740

22 535 21 680
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Not 19 Ovriga langfristiga fordringar

Koncermnen

2022-12-31 2021-12-31
Fardran forsaljning byggratter S | o = 66 752
Summa - 66 752

Férandring ovriga langfristiga fordringar

Ingaende fordran 66 752 154 781
Omklassficering till kortfristig fordran -66 752 -
Aterbetalning _ o o N S - - -88029
Utgaende redovisat viarde . 66 752

Not 20 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
Koncernen

Uppskjuten skattefordran respektive skatteskuld ar hanforlig till:
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran  skatteskuid

Differenser avseende. 2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31
Omvérdering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde jémfort

med skattemassiga véarden - -389 641 - -347 208
Aktiverade underskottsavdrag | - _ - 3365 138 -
Summa - -386 276 139 -347 208
Redovisas enligt foljande | Rapport dver finansiell stallning: 2022-12-31 2021-12-31
Lppskjutna skattefordringar - 139
Uppskjutna skatteskulder N | | _ S .~ -386276 = -347208
Summa netto uppskjuten skatt i Rapport over finansiell stallning -386 276 -347 (69
Avstdmning av uppskjutna skatter 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende balans -347 069 -311 217
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrédkningen -39 020 -35 852
Omklassificering _ _ N J _ o I | -
Utgaende balans -386 276 -347 069

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag | den utstrackning som det ar sannolikt att de kan
tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Samtliga skattemassiga underskott ar varderade.

Not 21 Lagerfastigheter

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsbeteckning: Professorn 1, Magistern 3 och Rektorn 1, samtliga belagna i Méindal 302200 205700
Summa 302 200 205 700
Forandring lagerfastigheter, pagaende projekt 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende bokfért varde 205 700 -
Arets balansférda kostnader 101 965 -
Nedskrivningar -6 673 -
Omklassificering fran forvaltningsfastigheter | - - 1208 205700
Utgaende bokfort virde 302 200 205 700
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frg Not 22 Finansiella instrument och finansiell riskhantering
1
:': ; Finansiell riskhantering
oo Koncernen &r exponerad for ett antal finansiella risker som marknadsrisk, ranterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Det dvergripande malet
,::;{:;'* ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen och hantera de finansiella riskerna genom att utnyttja finansiella instrument.
() Styrelsen fdljer upp de finansiella riskerna som primart ar rénterisk. Finansiella instrument med en ioptid under 12 manader har ett
"f,i marknadsvarde om ar approximativt lika med marknadsvardet pa grund av kort {6ptid. En stabil kreditmarginal leder till ovasentliga
:1!; diskonteringseffekt.
‘t::‘ﬂ Tabellerna nedan visar finansiella tillgangar och skulder som &r féremai fér finansiell riskhantering per kategori. ~_Koncernen
414 2022-12-31
] Upplupet
Verkligt viarde anskaffnings-
Tillgangar i balansrdakningen via resuitatet varde Verkligt viarde
_angfristiga vardepappersinnehav, niva 1 2 205 - 2 205
_angfristiga fordringar avs, joint ventures ~ 22 535 22 535
-yres- och Kundfordringar - 16 067 16 067
Ovriga kortfristiga fordringar - 86 250 86 250
Upplupna intakter - 12 732 12 732
Likvida medel - 115 977 115 977
Summa 2 205 253 561 255 766
Koncernen
2022-12-31
Upplupet
anskaffnings-
Skulder i balansrakningen viarde Verkligt varde
Upplaning 2 056 076 2 056 076
Leverantérsskulder 46 061 46 061
Ovriga skulder 29 133 29 133
Upplupna kostnader i 67704 67704
Summa 2198 974 2198 974
Koncernen
2021-12-31
Upplupet
Verkligt varde anskaffnings-
Tillgangar i balansrakningen via resuitatet varde Verkligt varde
LLangfristiga vardepappersinnehav, niva 1 27 822 - 27 822
Langfristiga fordringar avs. joint ventures - 21 680 21 680
Ovriga langfristiga fordringar - 66 752 66 752
Hyres- och kundfordringar - 02 642 92 642
Ovriga kortfristiga fordringar - 15733 15733
Upplupna intakter - 7 301 7 301
Likvida medel - 185245 185245
Summa 27 822 389 353 417 175
Koncernen
2021-12-31
Upplupet
anskaffnings-
Skulder i balansrakningen varde Verkligt varde
Upplaning 1 366 171 1 366 171
Leverantérsskulder 28 069 28 069
Ovriga skulder 27 018 27 018
Upplupna kostnader 44 597 44 597
Summa 1 465 855 1 465 855
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fj; Marknadsrisk
e Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till féljd av exponering av ranteféréndringar.
()
)
;':: '; Rénterisk
oy Fluktuationer i rantesatserna paverkar koncernens rantekostnader. Koncernens policy for rénterisker ar utformad for att minska inverkan
d’:} fran ranteforandringar pa redovisat resultat.
\.,j’
Gt
] Per den 31 december 2022 paverkar en samtidig férandring av réntan upp eller ned med en procentenhet de arfiga
}J} nettordntekostnaderna med +/- 20 560 Tkr, forutsatt att koncernens 16ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.
[I
|
“‘}f’i Den rantebarande nettoskuldpositionen som I6par med rérlig ranta far koncernen som helhet, inbegripet kassa ach
b banktillgodohavanden uppgick till 1 940 099 Tkr {1 180 926). Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens réntebdrande

nettoskulder, men exklusive kassa och bankiillgodohavanden, uppgick till omkring 0,25 ar.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfyila ett atagande under ett finansiellt instrument eller kundavtal, och leder ill en finansiell
forlust. Kreditrisk hanteras genom remburser, forskoftsbetalningar och bankgarantier. Risken ar | huvudsak kopplad till
kund/hyresfordringar och évriga fordringar. For att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer I6pande
upp utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Det finns ingen betydande koncentration av kreditrisk kopplad till enskild kund,

motpart eller geografisk region.

Aldersanalys av hyres-och kundfordringar och férenklad metod for forvantade kreditforluster pa dessa fordringar framgar av not 25, De
finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvantade kreditférluster enligt den generella metoden utgérs av likvida medel
samt ovriga fordringar, vilket framgar av not 24. | de fall beloppen for forvantade kreditforluster inte bedoms vara ovasentliga redovisas
en reserv for forvantade kreditférluster for dessa finansiella instrument, se respektive notupplysning.

Likviditel och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk fér svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. | koncernens
finansieringspolicy anges att koncernen i forsta hand skall anvanda egen tillganglig likviditet och | andra hand av traditionella banklan
med egendom som stélld sdkerhet. Koncernen Kommer framgent arbeta med kapitalbindning for att minska refinansieringsrisken.

Arets féréandring av skulder hanférliga till finansieringsverksamheten motsvarar upptagna lan och amorteringar av |an redovisade i
kassaflddesanalysen. Tabellen nedan visar avtalade aterstaende |6ptider {odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Koncernen
Finansiella skulder 20221231 Ar1 Ar 2 Ar 3-5 Efter ar 5 Summa
Rantebdrande skulder 1591176 18 500 355 500 90 800 2 056 076
L.everantdrsskulder 46 061 - - - 46 061
Ovriga skulder 96 837 - - - 06 837
Summa 1734 074 18 500 355 500 90 900 2198 974

Koncernen
Finansiella skulder 20211231 Ar 1 Ar 2 Ar 3-5 Efter ar 5 Summa
Rantebarande skulder 797 671 203 600 218 500 146 400 1366 171
Leverantdrsskulder 28 069 - - - 28 069
Ovriga skulder | | B - 71615 - - - 71615
Summa 897 355 203 600 218 500 146 400 1 465 855
Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder.
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstéller méjligheten att driva verksamheten vidare for att skapa avkastning till
aktiedgarna och fardelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitalkostnaderna. Kapital

definieras som eget kapital.

For att upprétthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godk&nnande nér sa ar lampligt, variera
utdelningen till aktiedgarna, sétta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja tillgangar fér att minska
skuldséttningsgraden. Koncernen analyserar |6pande férhailandet mellan skuldsattning och eget kapital, och férhallandet mellan
skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna. | nettoskulden ingar r@ntebarande skulder minus likvida medel.

Koncernen
2022-12-31 2021-12-31
Rantebarande nettoskuld 1 940 099 1 180 926
Summa eget kapital | o o o 3000717 2 860 792
Skuldsattning i relation till eget kapital 65% 41%
Koncernen

Finansiering 2022-12-31 2021-12-31
Rantebdrande nettoskuld exklusive lan fran aktiedgare 1640 099 980 926
Summa eget kapital inklusive lan fran aktieégare ) | . 3300717 3 060 792
Summa 4 940 816 4041718
 Moderbolaget
Moderbolagets finansiella instrument som ar féremal for finansiell riskhantering uppdelad per kategori: 2022-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Tillgangar i balansrakningen varde Verkligt virde
_angfristiga vardepappersinnehav 2 205 2 205
_angfristiga fordringar hos joint ventures 22 535 22 535
Kundfordringar 124 124
Ovriga kortfristiga fordringar 655 613 655 613
Upplupna intéakter 1186 1186
Likvida medel _ o _ o 71334 71334
Summa 752 997 752 997
“Moederbalaget
2022-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skulder i balansrdakningen varde Verkligt viarde
|_everantorsskulder 1227 1227
Ovriga skulder 957 841 857 841
Upplupna kostnader _ S - 8177 8177
Summa 967 245 967 245
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Moderbolaget
2021-12-31
Upplupet
anskaffnings-
Tillgangar i balansrdkningen varde Verkligt virde

L angfristiga vardepappersinnehav 27 625 27 822
Langfristiga fordringar hos joint ventures 21 680 21 680
Kundfordringar 420 420
Ovriga kortfristiga fordringar 381 895 381 895
Upplupna intédkter 1025 1025
Likvida medel ) 124506 124 208
Summa 557 151 557 348
_ Moderbolaget
2021-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skulder i balansrikningen virde Verkligt varde

Leverantrsskulder 1078 1078
Ovriga skulder 669 297 669 297
Upplupna kostnader S o S o 6840 = 6840
Summa | 677 215 677 215

Nedskrivning av finansiella fordringar

Maderbolagets finansiella fordringar bestar i allt vasentligt av |an till dotterforetag, for vilka den generella metoden vid berakning av
forvantade kreditfériuster tilldmpas. Moderféretaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av forvantade kreditforiuster utifran
sannolikhet fér fallissemang, forvantad foérlust samt exponering vid fallissemang. Moderféretaget har definierat fallissemang som da
betalning av fordran &r 90 dagar fGrsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéilelse féreligger. Moderféretaget
bedtmer att dotterféretagen i dagsléget har likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon koncernintern fordran. Sadan beddmning baseras pa om betalning &r 30 dagar
férsenad eller mer, eller om vésentlig férsamring av rating sker, medférande en rating understigande investment grade. Moderféretagets
fordringar pa dess dotterforetag ar efterstéllda externa langivares fordringar for vilka dotterforetagets fastigheter &r stéllda som sdkerhet.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens férvéntade marknadsvérde vid en patvingad férsaljning,
dar dotterféretagen direkt eller indirekt ager forvaltningsfastigheter. Vidare beaktas att moderbolaget historiskt sett aldrig haft nagra
kreditfarluster pa koncerninterna fordringar, att moderbolaget har ett bestammande inflytande dver samtliga dotterbolag, dvervarde finns
pa fastighet som &gs, direkt eller indirekt av motparten och dar aven bestdmmande inflytande foreligger, dvs full realisationsmajlighet

foreligger.

Baserat pa moderforetagets bedémningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kédnd information och framatblickade
faktorer bedéms forvantade kreditfériuster inte vara vasentliga ach ingen reservering har darfor redovisats.

Not 23 Rintebidrande finansiella skulder

Tapellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och lan.

~ Koncernen ~ Moderbolaget o
Langfristiga 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Banklan (rorlig ranta) 164 900 368 500 - -
Koncernlan (rorlig ranta) | S - 300000 200000 300000 200000
Summa langfristiga skulder 464 900 568 500 300 000 200 000
Kortfristiga.
Banklan (rérlig ranta) | | ) | 1591176 797 671 | N -
Summa kortfristiga skulder 1591 176 797 671 . -
Lanebelopp 2 056 076 1366 171 300 000 200 000
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::::f’} | tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen fér koncernens krediter och lan.

:fg Koncernen Moderbolaget

E;{'} Forfallostruktur lan per ar 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

o 2022 - 797 671 - -

3 2023 1591 176 203 600 . ;

i 2024 18 500 18 500 . :

e 2025 218 500 218 500 200 000 200 000

c 2026 eller senare - o 227900 127900 100000 -

a6 Summa langfristiga skulder 2 056 076 1 366 171 300 000 200 000

(s

wfj"i Koncernens exponering, avseende lan, fér ranteférandringar och kontrakisenliga datum nar det géller omférhandlingar av rantor ar

g féljande:
Ranteforfallostruktur 2022 Externa kreditgivare

Volym Ranta, %
Inom 1 ar N - S 2056076  3,56%
Summa 2 056 076
Rénteforfallostruktur 2021 Externa kreditgivare
Volym Ranta, %

Inom 1 ar ] - 136171 1,08%
Summa 1366 171

Den viktade genomsnittliga réntesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler, uppgick fér ar 2022 till 1,83 (1,08) procent.

De sdkerheter som stéllts for {anen ar koncernens byggnader och mark (fastighetsinteckningar) uppgick till 1 694 120 Tkr (1 176 450).
Den rantebdarande skulden &r inte rdnte- och valutasikrad.

Not 24 Likvida medel ~_ Koncernen = _ Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-21
Banktillgodohavanden och kassamedel o o 115877 185245 71334 124 506
Summa 115 977 185 245 71334 124 506
Not 25 Hyres- och kundfordringar ~ Koncernen ° Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Hyresfordringar 739 88 876 - -
Kundfordringar 15 971 4 444 124 420
Reservering for forvéantade kreditforluster - -642 ~_-b/8 = -
Summa 16 068 92 642 124 420
. . Koncernen Moderbolaget
Aldersanalys av hyres- och kundfordringar 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-~31 2021-12-31
Ej forfallna fordringar 9 738 90 467 124 420
Forfallna sedan mindre &n 30 dagar 4 225 1 031 - -
Farfallna sedan 31-60 dagar 1427 104 - -
Forfallna sedan 61--80 dagar 495 524 - -
Forfalina sedan mer an 91 dagar 825 1194 - -
Fdrvantad kreditforiust B =642 -8 - -
Summa 16 068 92 642 124 420

Nedskrivning av hyres- och kundfordringar

FFardringar utgdrs | huvudsak av hyres- och kundfordringar for vilka bolaget har valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning
av forvantade kreditforluster. Detta innebér att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Foretaget reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historiska kreditfériuster samt framatriktad
information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar bedéms per motpart. Foretaget skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats. Fallissemang definieras som 80 dagar férsenad betalning.
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?fi Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - Koncernen ~ Moderbolaget
b 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
::j:} Upplupna hyresintakter 2 288 137 - -
g Periodiserade hyresrabatter 7 433 7 164 - -
tL Forutbetalda forsé@kringspremier 822 485 418 166
i Ovriga forutbetalda kostnader 3 17350 13263 768 859
. Summa 30 904 21 049 1186 1025
)
f;! Not 27 Upplupna kostnader och foruthetalda intdkter ~__ Koncernen - Moderbolaget
f“i']'l 2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
o g Upplupna personalkostnader 14 992 15 467 5187 5 240
] Upplupna réntekostnader 7 328 1 452 - -
Férutbetalda hyresintékter 21 376 20 029 - -
Periodiserad intakt parkeringslésen (parkeringsrattighet) 31 350 17 375 - -
Ovriga upplupna kostnader ) 45384 27678 2990 - 1600
Summa 120 430 82 001 8177 6 840
Not 28 Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar Koncernen Moderbalaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 1694120 1176450 - -
Summa 1694 120 1176 450 - -
Not 29 Eventualforpliktelser ~ Koncernen ~ Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse till forman for koncernféretag - - 1 756 076 1166 171
Borgensforbindelse avseende exploateringsavtal - 2615 . 2615
Ovrig borgensforbindelse o S 3%y 279 347 279
Summa 347 2 894 1756 423 1 169 065
Not 30 Aktier i dotterforetag
Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 758 982 570 545
Omklassificering fran joint ventures 225 416 -
Arets nyanskaffningar 191 398 208 875
Arets forsaljningar | - S S - -20438
Utgaende ackumulerade anskaftningsvéarden ) 1175796 768 982
Utgaende redovisat varde 1175 796 758 982

Den 1 november 2022 forvarvades resterande andelar 50 % i joint ventures Fastighetsutveckling 118 AB. Foregaende ar forvarvades
fastighetsbolaget AR Masthugget 29:4 AB samt minoritetsandelarna | AR Varberg AB (3%) och AR Hotell AB (5%).
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Specifikation av aktier | dotterforetag

Organisations- Sdte RoOstratts- Antal Bokfort
Namn nummer andel andelar varde
(kapital-
andel)
AR Pedagocgen Park Event och Konferens AB 556291-8440 Moindal 100% 10 000 0768
Fastighets AB Deckshuset i Goteborg 556596-4672  (Goteborg 100% 1 000 13 341
Aspelin-Ramm Fastigheter Stockholm AB 5565984-1332  Géteborg 100% 1 258 000 248 807
AR Flyghamn AB 556585-7967 Méindal 100% 1 000 10 211
HB Kulturhallen Eriksberg 316835-5742  Gdteborg 100%
AR Fastigheter Varberg AB 556711-3344 Molndal 100% 870 1678
AR Bostadsdecket AB H56711-3328 Maolndal 100% 1 000 2252
AR Bostadsdecket Bygg AB 556731-6798 Moindal 100% 1 000
Aspelin-Ramm Projekt AB 556742-1069 Mdindal 100% 1 000 100
Aspelin-Ramm Hotell AB 556742-2059 Malndal 100% 8 500 31 851
AR Smoégenshavsbad Fastigheter AB 556730-1998 Mdlndal 100% 100 000
AR Vann Fastigheter AB 556752-5158 Mdaindal 100% 1 000
Meholmen Hoteli AB 556633-1046 Goteborg 100% 1 00Q
ARJPA Fastigheter AB 556739-7442 Maolndal 100% 1 000 18 875
AR Pedagogen Park AB 556807-9593 Molindal 100% 10 000 128 381
AR Pedagogen Park Kommersielit AB 558083-1524 Maolndal 100% 500
AR Pedagogen Parkering AB 559083-1433 Molndal 100% 500
AR Pedagogen Park Bostad AB 559083-1474 Moindal 100% 500
AR Pedagogen Park Bostad 2 AB 559083-1466 Mdlndal 100% 500
AR Kvarter 4 AB 559083-1490 Molndal 100% 500
AR Kvarter 5 AB 559083-1482 Méindal 100% 500
AR Kvarter 6 AB 9959083-1441 Molndal 100% o500
AR Kvarter 1 Ekonomisk forening 769633-44860 Malndal 100% 1 000
AR Kvarter 2.1 Ekonomisk férening 769633-4643 Maolnda 100% 1000
AR Kvarter 2.2 Ekonomisk forening 769637-3419 Molnda 100% 1 000
AR Kvarter 5.1 Ekonomisk férening 769633-4528 MoInda 100% 1 000
AR Vallhamra Torg AB 556849-1632 Molndal 100% 1 000 7 865
AR Vallhamra Torg Fastigheter AB 556856-5831 Malndal 100% 1 000
AR Vallhamra Servicefastigheter AB 556858-9823 Maolndal 100% 1 000
AR Vallhamra NO 2 AB 556960-0223 Maolndal 100% 500
Aspelin Ramm Torslanda 104:1 AB 559169-2859 Goteborg 100% 500 51 065
AR Madalndal Bildskarmen 4 AB 559051-4773 Goteborg 100% 500 5317
AR Médindal Processorn 2 AB 556720-0935 Goteborg 100% 500 28 920
AR Koggen AB 556734-7603  (Géteborg 100% 1 000 1 954
AR Masthugget 29:4 AB 559328-6973  Goteborg 100% 1 000 198 496
Aspelin-Ramm Utveckling AB 559387-2517 Gateborg 100% 1 000 100
AR Fastighetsutveckling 118 AB 558343-3484  (Gdteborg 100% 29 000 416 714
AR Gamiestaden 2:8 AB 556866-3842  Goteborg 100% 500
AR Gamlestaden 2:5 AB 556866-3859  Goteborg 100% 500
1175 796
Not 31 Antal aktier
Moderbolaget 2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
A-aktier 100 100 120 00D 120 000
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f“{ Not 32 Operationella leasingataganden

¢ Moderbolaget

{9

{M ] . . . i o

e De operationella leasingatagandena avser huvudsakligen fordon. Dessa ataganden har en genomsnittlig livslangd om 3 ar utan

t; lﬁ mojlighet att forvarva objektet. Inga restriktioner finns till féljd av dessa ataganden.

§

5 Framtida minimileaseavgifter avseende gj

fﬁ'{ uppsidgningsbara operationella leasingavtal. 2022-12-31 2021-12-31

:;;E-'-% Ska betalas inom 1 ar 794 264
1l Ska betalas inom 1-5 ar | 516 458

4 Ska betalas senare &n 5 &r ) . 3 mmeem . p  uesew wsw m g P semmms e
f Surine 1310 822

Not 33 Avstimning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
Ej kassaflddespaverkande poster

Koncernen 2021-12-31 Kassaflode Ej utbetald utdalning Forvirv 2022-12-31
Réntebarande skulder, externa langivare 1166 171 589 905 - - 1 756 076
L.angfristiga rantebarande skulder, moderforetag 200 000 - 100 000 . 300 000
Summa skulder finansieringsverksamheten 1 366 171 589 905 100 000 . 2 056 076

Fj kassaflddespaverkande poster

Koncernen 2020-12-31 Kassaflode Ej utbetald utdelning Forviirv 2021-12-31
Réantebarande skulder, externa langivare 853 676 321 320 - -8 825 1166 171
Langfristiga rantebarande skulder, moderforetag 200000 | T = 200000
Summa skulder finansieringsverksamheten 1053 676 321 320 - -8 825 1366 171

Ej kassaflodespaverkande poster

Moderbolaget 2021-12-31 Kassaflode Ej utbetald utdelning Forvirv 2022-12-31
Langfristiga rantebdrande skulder, moderforetag 200000 - 100000 - 300 000
Summa skulder finansieringsverksamheten 200 000 - 100 000 - 300 000

Ej kassaflédespaverkande poster

Moderbolaget 2020-12-31 Kassafléde Ej utbetald utdelning Forviry 2021-12-31
Langfristiga rantebarande skulder, moderforetag ~ 200 000 | m o= . 1200 000
Summa skulder finansieringsverksamheten 200 000 - - « 200 000

Not 34 Narstaendetransaktioner

Affarsforbindelser med narstaende skdts pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”). Inga narstaendetransaktioner,
fdrutom affarsmassiga lan till joint-venture (utlaning) och moderbolag (inlaning) pa marknadsmassiga villkor, har férekommit under aret.

Not 35 Vidsentliga hdndelser efter balansdagens sliut

Inga vasenliga hdndelser efter balansdagens slut.
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Not 36 Disposition av vinst

Farslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel, (belopp nedan anges i kronor)

2022-12-31
Balanserat resultat 561 451 546
Arets resultat ] 85235539
646 687 085

disponeras sa att
| ny rékning overfores o 646 687 085
646 687 085

Savitt vi kénner till &r &rsredovisningen uppréttad i dverensstammelse med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande
bild av bolagets stéllning och resultat, och férvaltningsberattelsen ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av bolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktor som bolaget star infor. Koncernredovisningen har uppréattas i
enlighet med internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets farordning (EG) nr 1606/2002 av den
18 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bil av koncernens
stallning och resultat samt vasentliga risker och osékerhetfaktorer som de féretag som ingar i koncernens star infor.

Mdélndal den

|da Aall Gram Mona Aarebrot Mikael Granath
Styrelsens ordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Joachim Hallengren Christopher Utne

Styrelseledamot Styrelseledamot

Manne Aronsson
Verkstéllande direktor

Var revisionsberéattelse har lédmnats den

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Aspelin-Ramm Fastigheter AB

organisationsnummer 556552-0805

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Aspelin-Ramm Fastigheter
AB for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av
moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS),
sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
FGrvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar,

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
géller koncernredovisningen, enligt IFRS sasom de
antagits av EU. Styrelsen och verkstédllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de
bedGmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styreisen och
verkstallande direktéren for bedomningen av bolagets
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och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, ndr sa ar tilldmpligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsitta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska besiut
som anvidndare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som &ar
tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en
grund for vara uttalanden. Risken fér att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfaiskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
| styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.
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Deloitte.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstéllande direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagen
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om
den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gdra att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

« Uutvarderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella
informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dovervakning och utforande
av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for
vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla jakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for
Aspelin-Ramm Fastigheter AB for rikenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet fér ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obercende i
férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Aspelin-Ramm Fastigheter AB
organisationsnummer 556552-0805
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdeiningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att
bokfdringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktbren ska skota
den iGpande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de atgérder som
ar n0dvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och fér att
medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt
avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

Rimiig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men
ingen garanti fOr att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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Deloitte.

Som en del av en revision enligt god revisionssed |
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av riakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med
utgﬁngspunkt | risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden
och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten
och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra foérhallanden som ar relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styreisens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller foériust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Signerat enligt dag som framgar av elektronisk
underskrift

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

Aspelin~-Ramm Fastigheter AB
organisationsnummer 556552-0805
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