ARSREDOVISNING 2023

IVAR KJELLBERG AB
Org.nr 556309-6170

Itningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Ivar Kjeliberg AB far harmed avge redovisning for
verksamhetsaret 2023, bolagets trettiosjunde verksamhetsar.,

Byggmastare lvar J. Kjellberg startade bygeverksamhet redan 1932. Den &r grunden till dagens
fastighetsinnehav i koncernen. Det innebdr MER AN 90 ar av kontinuerligt féretagande med Goteborgs-
regionen som hemmaptan. Verksamheten har sitt sate i Géteborgs kommun i Véstra Gatalands dn.

Vi vérnar om vara vérderingar. Vi vill vara ett sunt, ansvarsfullt och [angsiktigt familjeforetag
som tar vara pa traditionen, lever i nuet och &r lyhorda for framtiden.

Yision

Var vardegrund, erfarenhet, stolthet och vart engagemang skall upplevas i all var verksamhet. Vi skall

skapa nytta for vara kunder, dgare och vart samhalle och darigenom upplevas som en av de framsta i
var bransch.
Vara vardeord dr Kvalitet - Langsiktighet - Omtanke - Kund - Affarsmasighet.

Styrelse:

Hakan Jarkvist ordfsrande

Hans Kjellberg Ordinarie

Angelica Kjellberg Qrdinarie

Jessica Frohagen Ordinarie

Victor Devér Ordinarie

Verkstallande direktor:

Angelica Kjellberg

Vice verkstillande direktor:

Victor Dever

Revisor:
Auktoriserad revisor Bengt Kron, Oh rlings PricewaterhouseCoopers AB
Auktoriserad revisor Gunilla Lénnbratt, Ohrtings PricewaterhouseCoopers AB



Faststallelseintyg

Rakenskapsaret 2023

Undertecknad styrelseledamot i Ivar Kjellberg AB, 556309-6170, intygar harmed

dels att denna kopia av arsredovisningen éverensstammer med originalet, dels att

resultatrakningen och balansrakmngen samt koncernresultatrakmngen och
koncernbalansrakningen faststallts pa ordinarie arsstamma den 18 april 2024.
Bolagsstamman beslot tillika godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition i

moderbolaget.

Goteborg 2024-05-14
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Foretagsstruktur
Ivar Kjellberg AB &r moderbolag och "holdingbolag” och har under aret bedrivit fastighetsfdrvaltning

Ivar Kjellberg Byggnads AB. Dirutdver dr lvar Kjellberg AB moderbolag f6r Ivar Kjellberg Projekt AB.
samt lvar Kjellberg Kungsbacka AB med intressebolaget Arands AB.

Koncernen dr hdlftenagare i Arands AB som ager och forvaltar fastigheter samt bedriver projekt-
och byggnadsrorelse inom Kungsbacka kommun. Aranas konsolideras i koncernen genom klyvnings-
metoden, vilken innebdr att konsolideringen av Arands i koncernen sker genom att inta 50 % av

Arands tillgangar, avsdttningar, skulder, intdkter och kostnader.

Yerksamheten

Koncernens totala omséttning uppgick under &ret till 390 Mkr (365) varav totala hyror uppgick tilt 390
byggtianster inom koncernen uppgick under aret till 395 Mkr (428).

Balansomstutningen var 3 976 Mkr. Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 234 000 kvm (234 000) och.
antalet bostadslagenheter uppgar till 2 586 st (2 511).

Fastighetsrorelsen och byggnadsrérelsen har bedrivits i separata balag sedan ar 1997. Arands AB
férvarvades ar 1996.

For detaljerad redovisning kring Arands hanvisar vi till arsredovisning for Aranis AB 2023 samt till
WWW.aranas.se.

Ivar Kjellberg Fastighets AB

ca 89 000 kv (1 409 bostadslagenheter), ca 17 000 kvm kontor, butiker och forrad samt ca 750 st
garage- och parkeringsplatser. Totala hyresintékter uppgick under ar 2022 till ca 176,3 Mkr (166,6).

Var verksamhet har bidragit med ett stort antal nya bostéder i Goteborg. Engagemanget i den nya

stadsdelen Kvillebicken har for var del resulterat i 178 hyresratter och 121 bostadsritter. Dartill

kommer att tillfora ytterliggare 104 hyresratter. Vara egna pagaende planer for utveckling och

upprustning av fastigheter kommer att bidra till att kontinuerligt forse marknaden med fler attraktiva
bostader.

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

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

Aranas AB

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

(2 287 bostadsldgenheter) och ca 94 000 kvm avser kommersiella lokaler. Markinnehavet i Aranis AB
omfattar ca 800 000 kvm ramark. Totala hyresintdkter exklusive extern forvaltning uppgar tilt 426,7
Mkr (388,9) varav var andel uppgar till 213,4 Mkr (194,4). Resultat efter finansiella poster uppear till
5,8 Mkr (14,7) varav var andel uppgar till 2,9 Mkr (7,4).

Arands har en omfattande projektportfolj. En av de storre projekten ar bl a Kolla Parkstad med ca 1 100
bostdder med varierande upplatelseformer. Omradet utvecklas av Aranis, Eksta, JM, PEAB, Veidekke och

uppfort 134 hyresritter och 72 bostadsritter. Utéver detta har Aranids 3 kvarter for kommande produktion.
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Fastigheten Facklan 10 monterades ned under aren 2022 - 2023 och kommer att ersittas med en ny byggnad.

Ikvarteret Valand planerar och projekterar Arands for att bygga moderna bostads- och kontorsfastigheter med inslag

av butiker. Merparten av Valandprojektet dr genomfdrt men det aterstar tre kvarter att fardigstalla,
Na#r omradet 3r klart kommer det att innehalla totalt ca 300 ldgenheter, cirka 13 000 kvm handels- och kontorsyta

:samt ett. parkenngshus Valand kvarter 3 Arett bostadsratts;am]ekt med butmer ] gautplan och Valand kvarter 5

_k_al_la_s Tm.gshﬁjri_ 50m bestar av tr_e zpunk_thu_s .med _84 _Lagenheter samt mrka 100_ p_arken.nzgsplatser unde_r .bastads--

| 'fa st’i’g’hete rna.

rberaknas vara slu.-tfo.rd_ v-;dj | arssklf tet 2&24!2025.

Ivar Kjellberg Byggnads AB
Batagets verksamhet har varlt ar mnktad pa nybyggnads~ embyggnadS* och underhallsarbeten samt

Var byggverksamhets ambman har vant att med tramtmnella byggmastamardermgar driva verksamhet i
Goteborgsregionen. Detta har vi up_p;natt genom en verksamhet inriktad pa kvalitet och haltbarhet..

Foretagets verksamhet har i stort sett upphort under senare delen av 2023, for att darefter vara ett

vilande bolag.

Marknad
Vara fastigheter &r valbeldgna i samlade fdrvaltningsenheter. Vara bostdder och lokaler &r attraktiva

-och skits i enegen kvalitetsinriktad forvaltning. Fastigheterna ar alla av god standard och val

underhéllna Kund‘a;ttrak'tiiari'teten m*‘é'ts regeﬁlbundet 'mfh' har'uncler“ l’éng'tid‘ v‘isat en hﬁg nivé

i .hel.a landet e_n.hgt Enkatundersakmng utfard genom Ak_;tht)_.-
z‘E-f"terfréga'n p!'ar baﬁ:}istider ‘ﬁr' stor. Vértbas'tadsb'estﬁnd’ ?af'r"fUl'lt uthy'rt' ac‘h vi ser fo'rts'att g’@‘da fram'tidS-

*Var uth.y.rmngsgracf. fﬂr-kamm_ﬁmella .lﬁ._k_aler UPPgICk- w-d--.arssk;ftet--tz_.tl 1{39 %1 i Ge-_.tebm:g..-;
_-Manﬁfs kam'mersie[[a ieakaler ar vélbelégna i Kungsbacka Den 'fortsatt kraftiga be‘fﬁlknihgstillvﬁxten

:Kopt:an.trum ar hk_.t_ i:1d1ga._re ar___ .darf o;.sak_erhet krmg. ma_rknads_.l,_aget .ha.r res;u.lter_at i la.n_g_re ;l:aeslutsp;mcess_er_.

Vi ser en fortsatt stor efterfragan pa hyresrétter i Géteborg och Kungsbacka. Var tro &r att

efterfragan pa bostadsrétter kommer att dka och vara god framéver.

Hallbarhetsredovisning

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

som en del av ett hallbart arbete. Vi forstker [8pande ge vara hyresgaster verktyg for att agera
ktimatsmart.

Andra viktiga aspekter av vart hallbarhetsarbete &r samhéllsengagemanget, som hos oss har en lang

tradition. Vi arbetar aktivt i vara omraden for att skapa livskraftiga miljder for bade boende och

naringsidkare. En nodvandig pusselbit ar den ekonomiska hallbarheten. Pa en stabil ekonomisk grund
kan resurser férdelas bade klokt och strategiskt.




IVAR KJELLBERG AB

Tillsammans med véara medarbetare tar vi de kommande aren ett storre grepp om hallbarhetsfragan
med de globala hallbarhetsmalen som utgangspunkt. Slutmalet &r ett hdllbart arbetssitt som
genomsyrar hela verksamheten.

Framtid och utveckling

Med 92 ar pa hemmaplan kénner vi var marknad val. Vara verksamheter &r en bra bas for fortsatt
utveckling om marknaden medger det. lnom vara kunskapsomraden och med vara varderingar tror vi
att det finns goda forutsattningar for oss och vart arbetssitt aven i framtiden.

Vi har under aret fortsatt att utveckla befintliga fastigheter, tillfért nya bostader och kommersiella

Koncernen har god stabilitet och likviditet och vi ser med tillférsikt fram emot en intressant
utveckling de nérmaste aren med en foryngrad och férstirkt organisation.

Majligheter och risker

Foréndringar pa marknaden och forandringar av regelverk och kostnader kan ge effekter pa koncernens
resultatutveckling och pa vérderingen av bolagets tillgangar och skulder. Hog inflation , higre finansierings-
kostnader samt higre avkastningskrav dr variabler som kommer att paverka koncernen framover.

Koncernen star stark med l3g justerad beliningsgrad och stora Gvervirden i fastigheterna.

Vi ser inga betydande risker eller osakerhetsmoment som kan paverka koncernens resultat vasentlist.
Hyrorna &r koncernens storsta intaktspost och utgdr ddrmed grunden for saval resultat som
marknadsvarde. Bostadshyrorna faststalls genom forhandlingar med Hyresgdstforeningen och

bedoms inte &ka fran nuvarande niva. Risknivan for kommersiella lokaler r begrinsad genom
hyresavtalens olika loptider och att hyresgdsterna representerar olika branscher.
Fastigheterna ar Opande val underhallna men vi ser ett kommande behov av moderniseririg..

genom att koncemen har ingatt avtal om réntederivat, i enlighet med var finanspolicy.

Samtliga vara fastigheter &r fullvardesfirsakrade.

For ytterligare information om majtigheter och risker se not 2.

Omsdttning och resultat

Koncernens totala omsattning uppgick under aret till 389,7 Mkr (365, 1). Koncernens totala
omsattning inklusive lvar Kjetlberg Byggnads AB:s interna omsattning av byggtjanster inom
koncernen uppgick under aret till 395,2 Mkr (428,3). Driftsnettot, for koncernens fastigheter
uppgick till 233,8 Mkr (213,6) och byggverksamhetens resultat uppgick till -0,3 Mkr (-0,3).
Koncernens rorelseresultat uppgick titl 99,1 Mkr (90,5) och finansiella kostnader till 80,2 Mkr
(52,6).

Koncernen redovisar ett resultat efter finansnetto om 24,5 Mkr (41,5).




Femarsoversikt, koncernen
MKkr

Nettoomsdttning total, inkl intern
omsattning av byggtjanster
Hyresintakter

Fakturering byggverksamheten
Nettoomsattning total
Rorelseresultat

Resuttat efter finansiella poster
Balansomslutning
Marknadsvarde, fastigheter
Justerad soliditet

Justerad belaningsgrad

Nyckeltalsefinitioner framgar av not 1.

Investeringar
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2023

395,2

389,7

OI 0
389,7

99,1
24,5

3976,4
7 684,2

48,4%
38,6%

2022

2021

428,3

360,5
4,6
365, 1
90,5
41,5

3 801,4
79374

35,4%

406,8

341,2

15,9

357,1

111,4
81,7
3573,0
8 131,5
32,4%

2020

423,2

329,0
31,6

360,6

112,5
71,3

3 326,2
7 674,5

53,9%
32,1%

_ 2019

455,6
327,11
54,3
381,5
128,0
93,2

3148,8
7 338,5

55,5%
31,1%

kommuner med positiv utveckling, Goteberg och Kungsbacka.
Var malsattning ar att uppratthalla ett attraktivt bostadsutbud, vilket underlattas av planerad
nyproduktion av attraktiva hyres- och bostadsratter samt nischproduktion av otika slag.

Arets investeringar i forvaltningsfastigheter och pagaende ny-, till- och ombyggnad uppgick i
koncernen till 311,8 Mkr (345,7), varav var andel i Aranis uppgar till 132,6 Mkr (134,2).

Arets investering i maskiner och inventarier uppgick till 1,9 Mkr (3,3).

Likviditet och finansiering

Koncernens likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 156,6 Mkr (196,6). Kortfristiga placeringar
uppgick pa bokslutsdagen till 25,2 Mkr (24,4). Kassaflédet i koncernen fore forandring av rorelsekapital
uppgick under aret till 101,7 Mkr (121,8).

Koncernens réntebarande skulder uppgick pa balansdagen till 2 964 Mkr (2 811). Lanestrukturen
framgar av not 24 och 25. Information om hantering av ranterisker och anvandning av derivat framgar
av not 1 och not 27.

Likviditeten &r god och pagaende verksamhet finansieras normatt.,

Finansiell stdllning

Koncernens synliga soliditet uppgar till 14,9 % och belaningsgraden till 87,2 % av bokfort virde.

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

Varje ar gors en intermn marknadsvirdering av samtliga fastigheter och vissa ar med stdd av ett antal
externa varderingar. Varderingen ar baserad pa en avkastningsvardering. Enligt vardering gjord vid
arsskiftet uppgar fastigheternas marknadsvérde inkl 50 % av Arands fastigheter till 7 684 Mkr. Detta
innebar att koncernens justerade soliditet, ddr hansyn tas till verkliga varden pa fastigheter, uppgar
till 48,4 % och justerad belaningsgrad tilt 38,6 %. Hinsyn har da tagits till 20,6 % uppskjuten skatt pa
overvarden.

Ar 2023 har inneburit samre villkor for koncernen genom hoégre férvaltnings- och rantekostnader, vilket
i viss utstrackning har kompenserat genom higre hyror, Negativ virdeutveckling pa fastighetsinnehaven

genom framforallt stigande avkastningskrav har ocksa varit ett visentligt inslag under aret.
Ivar Kjeltberg AB koncernen &r finansiellt stark med en hog justerad soliditet och en lag justerad belanings-
grad. Vi har-100% av finansieringen i form av banklan och ca 65 % av vara lan ar rintesikrade med hjalp av

genom grdn finansiering och hallbarhets [dnkade lan.
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Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
| april 2024 har ny VD, Angelica Kjellberg, tilltritt i Ivar Kjellberg Fastighets AB - koncernen.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel vid arets ingang 99133143
Arets resultat 21926 330
121 059 473 kr

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

Till aktiedgarna utdelas 14 000 000
| ny rakning fores 107059473

121 059 473 kr
Styrelsens yttrande dver den forestagna vinstdispositionen:
Styrelsens uppfattning &r att den foreslagna utdelningen varken hindrar bolaget eller koncernen fran
att fullgbra sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller-att fullgbra erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan dérmed forsvaras med hansyn till vad som anforts i ABL 17 kap 35 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Betriffande koncernens och bolagets resultat for rékenskapsaret samt stélining per 2023-12-31,
hénvisas till nedanstaende resuttat- och balansrakningar, kassaflddesanatyser jamte tilthérande
bokslutskommentarer.



Koncernresultatrakning

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Avskrivningar och nedskrivningar

av byggnader och mark

Resultat fran andelar i intressebolag
Ovriga intékter

Ovriga kostnader

Bruttoresultat

Byggverksamheten
Nettoomsattning:
Produktionskostnader

Resultat fran bygeverksamheten

Administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Ranteintakter och liknande intakter
Rantekostnader och liknande kostnader

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

3,10

~ O O U D

e
12

T
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Koncernen

389 704
-155 213

37
«322

-55 428

5 548
-80 218
24 470

10 128

2022
{kkr)

360 493

<146 912

13
3474

4584
339

90 541

3477
-52 550
41 468

-12287

29 181




Koncernbalansrakning
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligdngar

Forvaltningsfastigheter
PégéEﬂdEﬂy- . tﬂsln OCh Ombyggﬂadﬁr
Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstiligingar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Qvriga fordringar
Skattefordran
Upparbetad men ej fakturerad intakt
Forutbetalda kostnader och
upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

ésumma--ams.‘a’?ttningstiﬁl'lglﬁingﬂr

Not

15,16
15
15

17

21

22

20
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Koncernen

2023-12-31
(kkr)

3398709

350 965

5584
T3 755 258

11

.
T N

3756 216

428
21 116
1577

-

15 269
—

25 258

156 583

3976 447

3 259 599
256 040
6234
3521 873

894
905

3522778

2 665
36 531
8534

9818
57 548

24 404
196 651
278 603

3 801 381




Koncernbalansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Aktiekapital

Not

IYAR KJELLBERG AB

Koncernen

2023-12-31
{kkr)

500

2022-12-31

{(kkr)

500

Ovrigt tillskjutet kapital 100 100
Annat eget kapital inklusive arets resultat 592 900 596 781
Eget kapital hanforligt till moderforetagets _
aktiedgare ' 593 500 597 381

Avsdttningar 23 186 856 176 750
Langfristiga skulder 24,25 2 122 335 2084732

Kortfristiga skuider

Ovriga skulder tilt kreditinstitut 24 843 750 728 396
Leverantorsskulder 53847 43 781
Skatteskulder 1793 184
Ovriga skulder 92 166 91 614
Upplupna kostnader och -

forutbetalda intakter 27 - 82200 78 543
Summa kortfristiga skulder 1073756 942518

Summa eget kapital och skulder 3976 447 3 801381
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Forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital ~ Ovrigt till-  Annat eget Summa eget

skjutet kapital  kapital han- kapital

foriigt till

moderbolagets

aktieagare
Eget kapital 2022-12-31 500 100 596 781 597 381
Justering skatt obeskattade reserver -9 -9
Utdelning ~14 000 -14 000

Arets resultat 10 128 10 128

Eqet kapital 20239231 U U OO _ S, ,.':_ — 9139. — 9 500

10
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Kassaflodesanalys for koncernen

Not

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster

Avskrivningar 28

Ovriga ej likviditetspaverkande poster 28

Erhallna réntor
Erhallna utdelningar
Ertagda réntor och liknande

Okning/minskning kundfordringar

Okning/minskning ovriga kortfristiga fordringar

Okning/minskning leverantorsskulder

Okning/minskning dvriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den lgpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

investeringar i materiella anldggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar _
Forsaljning 6vriga finansiella anlaggningstiligéngar
Forsaljning av kortfristiga placeringar

lnvestering i kortfristiga placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSYERKSAMHETEN

Upptagande av lan

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid drets siut

Koncernen

2023
(kkr)

99 140
80 359

177 690

4 408
1 140
-85 757
4215

" 101 696

2237

=301 998

1 367

459
-301 676

153 650

212
10875

142 563

-40 069
196 651
156 583

11

-349 068
1413
713

846

L

2346 096

175 001
48
169 969

-58 590
255 241

196 651
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Not Moderbolaget
2023 2022
(kkr) (kkr)

575

Nettoomsattning 30 |
575

Bruttoresultat

Administrationskostnader 8,9,14 -1 664 -1 746
Rorelseresultat 824 = 1171

Resultat fran andelar i koncemforetag f1 15000 20 000
Ranteintakter och liknande intakter 11 2 548 1505
Rantekostnader och liknande kostnader 12 ~10 910 =8 142

Resultat efter finansiella poster 5814 42 192

Koncemnbidrag __ 18688 7328
Resultat fore skatt | 24 502 49 520

Skatt pa arets resultat 3 2576 -886

12




Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

Andra tangfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Forutbetalda kostnader och

upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgangar

Not

17,18
17

22

21
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Moderbolaget
2023-12-31

(kkr)

352 014

352 014

352014

8 554

107 830

459 844

13

2022-12-31

(kr)

352 (14

352 014

352014

169

71957

423 971
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Moderbolagets balansrakning
Not: Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
(kkr) {kkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 500 500
Reservfond e 100
Bundet eget kapital 600 600

Balanserat resuttat 99 133 64 499
Arets resultat - 21926 48 634

Fritt eget kapital 121059 113133
Summa eget kapital 121 659 113 733

Langfristiga skulder 25 254 317 217 851

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder _ 34 -
Skulder hos koncernféretag 12343 27 895
Skatteskulder 1472 184
Ovriga skulder 69915 64 163
Upptupna kostnader och

forutbetalda intakter 27 104 145
Summa kortfristiga skulder T 83868 92387

Summma eget kapital och skulder 459 844 423 971

14
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Forandringar i eget kapital, moderbolaget

(A
e wt

o Akttekapital Bundna Fritt eget Summa
M reserver kapital eget kapital
)
&l Eget kapital 2022-12-31 500 10 113133 113733
fa

Utdelning 14 000 -14 000

Arets resultat 21 926 21 926

Eget kapital 2023-12-31 500 100 121059 121659

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

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster

Erhalina réntor
Erhatlna utdelningar
Erlagda rantor och liknande

ﬁkniﬂng minskning Ovriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder

Okning/minskning ovriga kortfristiga rorelseskulder

Kassafiode fran den {Gpande verksamheten

Minskning kortfristiga finansiella placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Forandring langfristig skuld

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets slut

IVAR KJELLBERG AB

Moderbolaget

2023
{kkr)

824

172

372

-1288
T alaees

34
-23 734

18 796

2022
(kkr)

-1 171

161
2127
3137
56 934

4778
58 532

-5 080

-108 821

-50 289
50 458
169
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Redovisningsprinciper och finansiella risker

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Redovisningsprinciperna &r oforédndrade 1 jamforelse med
foregaende ar.

Koncernredovisning

1 koncern redovisningen ingar dotterféretag dar moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer

an 50 % av résterna. DarutOver ingar innehaven i det halfteniagda bolaget Aranis AB, redovisat
enligt klyvningsmetoden. Denna metod beddms ge den mest rattvisande bilden av koncernens
stallning och resultat, eftersom fastighetsinnehavet i Aranis &r av visentlig omfattning i

forhallande till koncernens dvriga fastighetsinnehav.

att dotterforetagens egna kapital vid forvirvet, faststillt som skillnaden mellan tillgangarnas
och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet. | koncernens egna kapital ingar
harigenom endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter férvarvet.

Kiyvningsmetoden innebér att i koncernens balansrakning intas 50 % av Aranis tiligingar, avsittningar
och skulder. | koncernresultatriikningen intas 50 % av Aranis intikter och kostnader.

Principerna avseende forvarvsmetoden tillam pas i dvrigt pé‘- analogt satt.

Internvinster inom koncernen elimineras och ingar ej i koncernens resultat.

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

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

Intakter

Fordringar

Hyresintakterna aviseras i fGrskott och periodisering ay hyror sker darfér sa att endast den del av
hyrorna som beldper pa innevarande period redovisas som intakter.

Andra typer av intdkter
Utdelning redovisas ndr ratten att erhalla utdelning ar sakerstalld.

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

Intakter/pagaende arbeten

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

Intakter och kostnader redovisas i férhallande till entreprenadens upparbetningsarad.

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

| easing

Samtliga leasingavtal dar foretag i koncernen &r leasetagare omfattar endast operationell leasing (hyresavtal).

Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart éver leasingperioden.
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IVAR KJELLBERG AB

Redovisningsprinciper och finansiella risker, forts
Nedskrivaingar av tillgangar

Nar det finns en indikation pa att en tillgang minskat i varde gbrs en bedomning av tillgéngens redovisade
vérde. | de fall det redovisade vérdet Gverstiger dess berdknade atervinningsvirde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvérde.,

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktueila skatt samt forindringar i uppskjuten skatt.

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

Uppskjutna skattefordringar pa grund av underskottsavdrag vérderas i balansrikningen om de
bedfjmsuﬁk?uma utnyttjas inom de ndrmaste aren. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansraknings-
metoden pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga vérden
pa tiltgangar och skulder.

Aktuella skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen. Upp-

skjutna skatter varderas utifran de skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen.

Bokslutsdispositioner
Forandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

Koncemnbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Nyckeltalsdefinitioner
Jolditet: o
Eget kapital i forhallande till balansomslutning..

Justerad solditet:
Eget kapital plus bedomt Overvarde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhallande
till justerad batansomslutning.

Belaningsgrad:

Justerad belaningsgrad:
Rantebarande skulder i forhaltande till marknadsvarde fastigheter.

Materiella anldggninsstilleangar

Byggnader som uppﬁ’iirts"‘i ."egeﬁ f'egii' har upptagits till summan av direkta produktionskostnader
och skalig andel av indirekta kostnader.

Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Bygenader

Mark #
Stomme 100 &r
Fasader, yttertak, fonster 30-50 &r

Hissar, Installationer, Ytskikt 20-50 &r

Lagenhﬁtsremvermg 50 ar
Lokalrenovering 50 &r
Ovrigt 15504
Markanlaggningar 20 ar
Byggnads- och markinventarier 10-20 &r
Maskiner och inventarier 5-10 ar
Hyresgdstanpassningar Hyreskontraktets 6ptid

Inventarier 5+10 &r

18
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Not 1 Redmasmnggprinmper m:h ﬁnanszeila risker, forts

_F 1_r3an—srella a-nl-aggmngst]lI_gan g_.ar redwfsas till ursprungligt anskaffningsvérde med beaktande 'a‘*’.’;;exremtueljlt.

nedskrivningsbehov.

Langfristiea skulder
Langfristiga skulder redovisas till nominetlt belopp. Réntekostnader periodiseras och resultatfors éver lGptiden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar likvida medel, virdepapper, fordringar,

roretseskulder och tipplaning. Dessa redovisas till det belopp varmed de beriknas inflyta respektive

nominellt belopp.
Koncernens upplaning innefattar dven derivatinstrument som koncernen anvander for att sakra sin exponering
for ranterisker.

Kassaftidesanalys

Kassaf‘léidesanalysen upp-r‘éttas 'e'n-[igt 'indirekt- metod. Det redov’isade- k-assaf lodet amf-'att-a-r--'end-ast

t].llgadahavanden_ samt kﬂrtfmstiga fm.ans:-e{la_ _placenng;ar._

Ersattainear till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstalida i koncernen utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester,
betald sjukfranvaro och bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da

det finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut ersattning.

| koncernen forekommer endast avgiftsbestdamda pensionsplaner.

| en aveiftsbestamd pensionsplan betalar foretaget faststillda avgifter till ett annat foretag och har inte

nagon legat eller informell forpliktelse att betala ndgot ytterligare dven om det andra féretaget inte kan
uppfylla sitt atagande. Koncernens resultat belastas for kostnader i takt med att de anstilldas pensions-

berattigande tjdnster utforts.

Ersdttningar vid uppsdgning utgar da nagot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstéllning
fore den normala tidpunkten fGr anstallningens upphdrande eller da en anstélld accepterar ett erbjudande
om frivillig avgang i utbyte mot sadan ersittning.

Finansiella riskfaktorer
Kc‘:iﬂcemfen utsé';tts genf{}m siin verkSamh’et fE:'ir c:-l'ika ﬁnan'si'ella ris!k‘er Fi:ir att m‘inimera "de‘ssa ar’betar

Kancemens ﬁnarts*tella nsker sammanstalls kontmuemgt cch f@l]S upp fﬁl’ att sakerstalla att finanspolicyn

eftertevs. Overgnpande mal.sattmng for finanspolicyn &r att
- Optimera mdjligheterna/risktagandet for skuldportféljen inom det riskmandat som faststallts

- Sdkerstélla koncernens kort- och langsiktiga kapitalforsérining

Kredltrisk

Koncernens kreditrisk avseende hyresfordringar &r begrinsad. Samtliga hyror betalas i forskott.

farfallen, kapltalbmdmngen, bor ske inom en 12 manaderspenod Koncemen efterstravar en -Jamn -fardelnmg
av lAnekonverteringar under aret och &rsvis. All handel med derivata instrument, swappar etc, skall utforas

mot den underliggande laneportfsljen.

Sakring av koncernens rantebindning

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

som skall erhallas eller erldggas pa grund av en ranteswap, redovisas i posten Rantekostnader och liknande
resultatposter, och periodiseras tver avtalstiden. D3 derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte
virdet av dessa i balansrakningen. Eventuellt resultat fran en sdkringstransaktion som avbryts i fortid
redovisas omedelbart i resultatrikningen.
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Not 2

Not 3

Not 4

Redovisningsprinciper och finansiella risker, forts

Likviditetsrisker:

Hanteringen av likviditetsrisk sker med frsiktighet som utgangspunkt, vilket innebir att bibehalla
tillracklig likviditet och lamplig finansiering genom avtalade kreditmaojligheter.

Valutarisk
Koncernen utsdtts inte for nagra vasentliga valutarisker. Koncernen har inga lan i utlandsk vatuta och
utsatts darfor inte for nagon valutarisk avseende laneportfoljen.

Uppskattningar och bedsmningar
Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De uppskattningar for redovisnings-

andamal som blir féljden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet. De uppskattningar
och antaganden som innebdr en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden

for tillgangar och skulder under néstkommande rikenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprovning pa fastigheter

Féretaget undersker varje ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger fér fastigheter. De gjorda
beddmningarna paverkar det redovisade vérdet i balansrakningen och avskrivningar i resultatrékningen.
Foretagets bedomning per 2023-12-31 ar att inga fastigheter har nedskrivningsbehov.

Vardering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde har beraknats enligt en avkastningsvardering.
Olika avkastningskrav har anvants for olika typer av fastigheter {2,15% - 7,39 %).

Vérdering av pagaende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombyggnationer varderas till nedlagda kostnadér. Beddmningen &r att det

Koncernen
2023 2022

Nettoomsdttning fordelning

By
Nettoomséttning

Hyresintdkter Fastighetsforvaltning
Bostader
Kommersiella lokaler

Garage och p-platser

gverksamheten

Fastighetskostnader

Underhall, reparationer och hyresgist-

anpassning
Fastighetsskatt

(kkr)
254 650
119 065

15 989

- 389704

37

389 741

Koncernen

2023
{kkr)
97 246

47 617
11050

20

{kkr)
238 941
105 978

15574
360 493

4584

2022
(kkr}
94 896

- 10693
146 912




Not 5

Not 6

Not 7

Not 9

IVAR KJELLBERG AB

Resultat fran andelar i intressebolag Koncernen _
Avser nettoresultat fran fastighetsforvaltande bolag 2023 2022
(kkr) (kkr}

Klosterparken Ringsted 1/S ... #13

Ovriga rorelseintikter och rirelsekostnader

Ovriga rorelseintiikter och dvriga rirelsekostnader bestar dels av externa administrations- och

forvaltningsuppdrag samt dels av Kungsmassans marknadsféringsbidrag, realisationsvinster och Gvriga

engangsersattningar samt statliga stéd avseende el stod.

Fordeining av bruttoresultat Koncernen

2023 2022

(kkr) (kkr)
Fastighetsférvaltning 147 830 135 267
Ovriga rorelseintikter och kostnader, netto 7069 3197
Byggverksamhet 321 -339
Resultat fran intressebolag -9 ~13
154568 138 112

Resultatet 1 bygeverksamheten for var del i Arands AB uppgar under 2023 titl -245 kkr.

Administrationskostnader Koncernen

Arvaden och andra erséttningar 2023 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:

Revisionsuppdraget 1326 1234

Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Skatteradgivning 349 305
Andra ersittningar % 83
Deloitte:

Revisionsuppdraget 74 65
Skatteradgivning e

1874 1 687

Avskrivningar, nedskrivningar och aterforingar _
2023 . 2022

(kkr) (kkr)

Avskrivning av byggnader 85 961 78 314
Avskrivning av inventarier 2124 2018
Aterféring av nedskrivningar - TT26 -
' ' ~ 80359 80 332
Kostnader avseende avskrivning av inventarier redovisas i administrationskostnader och i fastighetskostnader.
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2023

{kkr)

2022
(kkr)
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Not 12

Operationella leasingavtal

IVAR KJELLBERG AB

| redovisning utgors operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostader/lokaler/garage, bolaget
ar darmed leasegivare. Avtalen avseende kommersiella lokater Ioper i allmanhet pa 3-5 ar. Framtida hyres-
intakter for bostader ar beroende av hyresforbandlingar och fér lokaler sker en indexupprakning entigt KPI.
Bostadshyresavtal 8per normalt med en uppsagningstid om 3 manader.

Framtida minimileasavgifter som kommer att
erhallas ayseende icke uppségningsbara
leasingavtal:

Forfalter till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare an ett &r men
inom 5 ar

Forfaller till betalning senare &n 5 &r

Koncernen

2023
(kkr)

201 971
263 858

81 858
547 687

2022

{kkr).

201 656

288 992

595 462

tagare. Tomtrattsavtalet &r pa 60 ar med en avgildsperiod pa 10 ar fr o m 2021-05-01.

Framtida minimileaseavgifter som skall erléggas

avseende icke uppsagningsbara leasingavtat:

Forfaller till betalning inom ett ar

Forfaller till betalning senare an ett ar men
inom 5 &r

Forfalter till betalning senare @n 5 ar

Under perioden kostnadsforda leasingavgifter

Ranteintakter och liknande intgkter

Ranteintakter, dvriga
Ranteintédkter, koncernbolag

Realisationsvinst vid forséljningar av

bdrsnoterade aktier
Utdelningar pa aktier

Réntekostnader och liknande kostnader

Rantekostnader, Gvriga
Rantekostnader, koncernbolag
Forlust vid forsalining av aktier
Ovriga finansiella kostnader

Marknadsmassiga rantor utgér pa interna mellanhavanden.

Koncernen

Koncernen

2023
(kkr)
4 408

.

1140
5 548

Koncernen

2023
(kkr)
79 964

116

22

2022
{kkr)

219
800
8 6567
9686

2022
(kkr)
1793

649
1035
3 477

(kkr)
52 437

113
52 550

Moderbolaget

2023
(kkr)

Moderbolaget

2023
(kkr}

Moderbolaget

2023
(kkr)

172
2 004

15 372

17 548

Moderbolaget

2023
(kkr)
3 385
7 390

133

2:

70910

2022
(kkr)

2022
(kkr)

2022
(kkr)

161
1344

50000

51 505




&3]

o
AR

(]
L)
i

]
£
]

HNot 13

Not 14

Skatt pa arets resultat

Aktuetl skatt
Uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt beraknad enligt gatlande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intékter
Skatteeffekt tidigare ars resultat
Redovisad skattekostnad

Loner, andra ersdttningar och antat anstillda

Loner, andra ersattningar och
sociala kostnader

Moderbolaget

Styrelse och VD
(varav pensionskostnader)
Totalt Moderbolaget

Dotterbolag
Styrelse och VD
{varay pensionskostnader)
iﬁvriga anstallda
(varay pensionskostnader)
Totalt Dotterbolag
{varav pensionskostnader)

Intresseforetag, Arands var andel

Styrelse och VD

Ovriga anstallda

{varav pensionskostnader)

Totalt Intresseforetag, Arands var andel
(varav pensionskostnader)

Totalt Koncernen

(varav pensionskostnader)

IVAR KJELLBERG AB

Koncernen

2023

Loner
(kkr)

683

683

1 983

413188

1340
19992

37 185

23

(kkr}
-1138
-11 149
-12 287

41 468

-8 542
-4 082

T

Soc. Kostn
(kkr)

138
()

138

(<)

623
{478)
7 670

8 283

763

.{260);
9170

(2 338)

{2 598)

18 364

(5392)

Moderbolaget

2023
2576

2022
(kkr)
-886

-

24 502

-5 047
=633

2022

L.oner
(kkr)

941

941

1651

16 032

17 683

1 078

16 291

35993

49 520

-10 201
-988
10 300
3
-886

Soc. Kostn
{kkr)

1051
(533)
{2 551)
(3 084)

18 281
(5438)
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Not 14 Loner, andra ersdttningar och antal anstéllda, forts

2023 2022
Antal Varav mén Antal  Varav man

Medelantalet anstéllda

Moderbolaget.

Sverige .

Dotterforetag 23 56% 26 62%
Intresseféretag, Arands var andel - 34 - 48% 29  57%
Koncernen totalt - 57 T B1% 55  57%

Not 15

Varav styrelse och ledning
Moderbolaget

Antal styrelsemedlemmar

VD och andra ledande befattningshavare

Dotterforetag

Antal styrelsemedlemmar

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

VD och andra ledande befattningshavare

Ma ter ie “a -an lgggni ngs ti[ lg& n g ar
forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Arets investeringar

Forsaljningar och utrangeringar

Under aret genomférda omfordelningar
Erhallna offentliga bidrag
Utgdende ackumulerade:
anskaffningsvdrden

Arets avskrivningar enligt plan
Férsaliningar och utrangeringar
Utgaende ackumuierade
avskrivpningar

Ingaende nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Utgdende ackumulerade
nedskrivihingar

Utgdende planenligt restvirde

Varav mark

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Ingaende anskaffningsvarden

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

Verkligt virde

o

w.

2023-12-31

(kkr)

4.083 597
45 664

-1 000
171 538

4 299 799

-85 960

- 1142

-904 090

-7 726
- 7726

0
3398709

4 809 913

1 671 145

266 146
171 221

o

7 684 180

50%
0%

80%
67%

80%
50%

2022-12-31
(kkr)

3 580 471

44 185

-y

459 550

=609

4 083 597
737 963

-78 314

414 042

301 548

459 550

0

256 040

7 937 400

(9%

60%
67%

0%

71%

80%
50%
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Not 15 Materiella anlaggningstillgangar, forts
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
fo | (kkr) (kkr)
Pt Inventarier -
ol Ingaende anskaffningsvarden 19 611 19 185
& Arets inkbp | 1857 333
] Omrubriceringar '”

] Forsaljningar och utrangeringar M __

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 19 032 19 611

Ingaende avskrivningar -13 377 -14 085
Omrubriceringar

Forsaljningar och utrangeringar 2053 2725

Arets avskrivningar 2124 2017

Utgaende ackumulerade : . S
avskrivningar -13 448 -13 377

Utgaende planenligt restvérde 5 584 6 234

Vérdering har gjorts internt enligt avkastningsbaserad metod dar direktavkastningskraven héamtas fran
transaktionsmarknaden. Direktavkastningskrav som anvénts vid virderingen av bostadsfastigheter ligger
inom intervallet 2,15 - 5,50 procent och for kommersiella fastigheter 5,50 - 7,39 procent.

Foretagets redovisade driftsnetton beddoms overensstamma med marknadsmadssiga och har darfor tagts titl
grund for varderingen. Inga vakanser forvantas utover omflyttningsvakans.

Bokfort varde byggnader och mark, forvaltningsfastigheter, entigt ovan.

For att kvalitetssakra och verifiera varderingen utfor vi {Opande externa varderingar av utvalda fastigheter,
vitka tigger val i niva med den interna varderingen. Per 2023-12-31 har lvar Kjellberg Fastighets AB koncernen
internvirderat hela bestandet. Aranas AB koncernen har per 2023-12-31 (3tit extern aktdr virdera 21
fastigheter av det totala fastighetshestandet, vilket motsvarar ca. 54 % av Aranas totala marknadsvarde.

For yttertiegare information avseende fastighetsvirdering i Arandskoncernen, se Aranas AB:s arsredovisning.

Not 16 Byggnader och mark {forvaltningsfastigheter)

Fastighetsbeteckning Byggn &r ~  Bostdder Butiker Totalt Tax.
Fastighetsadress /Omb &r /Lokaler Kvm vérde
Kvm Kkr

Hyresfastigheter, indirekt dgda genom
kommanditbolag

Kommendantsingen 5:3 1914
Kastellgatan 11 11986 2 310 189 2 499 83 566

Vasastaden 15:16 1929
Karl Gustavsgatan 21-23 /1994 3 687 . 3687 139 000

Jakobsdal, Géteborg

B6 33:12 1934
Paskbergsgatan 8 /1993 1782 : 1 782 52 000

Jakobsdatsgatan 15 /1992 1342 - 1342 43 000

Vepastaden, Gotebore
Olivedal 5:20 1969/
Nordostpassagen 2-6 2019 4 967 698 5 665 174 692
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IVAR KJELLBERG AB

Not 16 Bygenader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsbeteckning

Fastighetsadress

Olivedal 23:24
Jiuﬁ_gmfansg-i_'atan- 1-‘5,.25

Goteborg Olivedat 9:1

Olivedalsgatan 24-26

Bostaden, Goteborg
BG 98:1
Lillekullegatan 22

B6 98:2
Bogatan 35
Bo 98:3
Bogatan 37

BG 98:4
Bégatan 39

BO 98:6
Bogatan 41

Bo 98:7
Nonnensgatan 1

Nonnensgatan 3

B6 98:9
Nonnensgatan 5

B 98:12

BG99:2
Bbgatan 45

B0 99:3
Bogatan 47

Kvillestaden, Giteborg

Bramaregarden 34:12

Kvilletorget 4-14

Bramaregarden 77;1
Kvilletorget 16-20

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

Byggn ar
/Omb ar

1973

12017

/12018

1930
/1992

1946
/1990
1946
/1990

1946
/1989

1946
/1989

1946

/1988

1946
/1989

1946

/19%0

1946

/1987

1946
/1991

1946,

/1991

/1991

1946

/1991

1976

1977

1978

12013

Bostader

26

7725

2 558

1501

1113

1016

1259

1 251

1292

1 542

1059

924

891

2502

3 499

Butiker

/Lokaler

890

221

109

106

73

390

741

3071

1843

566

Totalt

Kvm

8 615

2779

1 581

1648

1132

1314

741

8919

4 343

95 439

45 344

33 304

32 580

36 071

353955

37 280

40 641

43 766

34370

32 296

31853

4 584

145 088

64 429

93 488




Not 16 Bysgnader och mark (férvaltningsfastigheter), forts:

e Fastighetsbeteckning Byagn ar
5 Fastighetsadress

Bostdder Butiker Totalt Tax,

Brémaregarden 15:22

Bramaregatan 2-10

Bramaregarden 15:19

Tunnbindaregatan 21

Bramaregarden 15:12
Vaderkvarnsgatan 17

Bramaregarden 15:13
Vaderkvarnsgatan 19

Herkulesgatan 7

Bramaregarden 26:1

Tunnbindaregatan 12-14/
Vaderkvarnsgatan 18-20

Bramaregarden 28:13

Bramaregatan 20-24

Vindragaregatan 12-14

Bramaregarden 33:1
Hisingsgatan 35

Bramaregarden 33:2

Parmmataregatan 16

Bramaregarden 33:3

Parmmataregatan 14

Bramaregarden 33:10

Hisingsgatan 31

Bramaregarden 33:11

Hisingsgatan 33

1380

1930
/1976.
(2022

1929

11975
/2022

1929
11975
12022

1936
/1979

1974

1984

1974

1932
11979
1934
/1979

1937
/1979

1942
11977
1942
/1977

5128

1 351

815

1423

1064

3 076

2 812

1 609

1 161

T 189

485

466

Kvm

344

201

122

225

20

2738

305

46

62

/Omb ar Kvm. /Lokaler Kvm varde

6 065

1695

1016

1545

1289

3 096

2812

1 609

1439

1 494

531

528

474

kkr

112 662

48 804

30727

22477

62 029

61 000

33200

24 509

25 312

10 319

10 149

10 031

Skaftg-Fiskeback 7:8, 1909

1:505,1:506 /1999 122 o 122z 4768

Summa fastigheter, indirekt dgda

genom kommanditbolag 70 429 11 803 82232 2127850

Ivar Kjellberg Fastighets AB
Gérda 62:1 1936 __
Redbergsvagen 7 /1996 2 600 336 2936 85 458

Ivar Kjellberg Lokaler AB
Askim 100:3
Askims Kyrkvag 46 1987 - 2 348 2 348 18 440
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Not 17

IVAR KJELLBERG AB

Fastighetsadress /Omb ar Kvm /Lokaler Kvm virde
Kvm kkr

Fastighetsbeteckning Bysggn ar Bostdder Butiker Totalt Tax.

Gbg Vasastaden 17-16 AB

Vasastaden 17:16

Vasagatan 21/ 1887

Erik Dahlbergsgatan 16-18 /2003 1651 2089 3740 4% 570

lvar Kjellberg Danska vigen 63 AB

Lunden 35:5

Danska vagen 63 A-B 2013 1814 - 1 814 74 000
Sandhem Hus 2 AB

Kvillebicken 74:2

Rundbicksgatan 10/

Solventilsgatan 11-13 2013 5 537 126 5663 200 256

Sandhem Hus 3 AB

Kvillebacken 77:1

Langdngen 3/

Gamla Tuvevagen 7-9/

Solventilsgatan 6 2016 4 664 771 5 435 189 095

lvar Kjellberg Ovre Sanatoriegatan AB

Kalitorp 44:40
Ovre Sanatoriegatan 3 672 - 672 10 288

Arands, var andel* . B1526 47282  12RB08 2084249

Summa fastigheter, direkt- och

indirekt dgda 168 893 64 755 233 648 4 839 206

Ovriga forvaltningsfastigheter i

forvaltningen

Savends 106:6 1955
Ladspikaregatan 2-8 /2015 1 838 o 1838 44633
Summa forvaltning totalt 170731 64755 235486 4 883 839

*For vidare information avseende fastigheter ingdende i Araniskoncernen, se Aranis AB:s Arsredovisning.

Finansiella anldggningstillgangar Moderbolaget
2023-12-31  2022-12-31
(kkr) (ickr)
Andelar i koncernforetag
Ingaende bokfért varde 352 014 352 014
Forandring dver aret | - -
Utgaende bokfort varde 352 014 352 014

g
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IVAR KJELLBERG AB

Koncernen

2023-12-31  2022-12-31  2023-12-31

Andra langfristiga vardepappersinnehav {kkr) (kkr} {kkr)

I-ng-}éﬁnde bokfort virde 4 11 .

Forsdljningar _ s B
Utgdende bokfort virde - T —

Not 18 Andelar i koncernforetag Org.nr - Antal andefar
2023-12-31

{kkr)

556997-1202 100 000 100
556535-9907

var Kjellberg Kungsbacka AB
ivar Kjellberg Byggnads AB
lvar Kjellberg Projekt AB
lvar Kjellberg Fastighets AB
KB Byggsam 1
KB Paskbergsgatan 8
KB Jakobsdal
KB Granen 2
KB Vegabyggen 11, Kjellberg & Co
KB Vegabyggen 17, Kjellberg & Co
KB Bostaden
KB Tunnan, Kjellberg & Co
KB Tunnan 1, Kjellberg & (o

556101-2419 9 000 328 000
916561-3317
916558-3395
916556-5897
916834-8051
957201-4828
916443-469%
916558-1571
957201-4109
957201-4356

1 000 23 814
556752-4870 1 000 100

KB Tunnan 2, Kjellberg & Co
KB Tunnan 3, Kjellberg & Co

KB Vaderkvarnsgatan 17

KB Vaderkvarnsgatan 19

KB Herkulesgatan 7

KB Tunnan 5, Kjellberg & (o
KB Tunnan 7, Kjellberg & Co
KB Tunnan 8, Kjellberg & Co

KB Tunnan 9, Kjellberg & Co

KB Bostaden 1
MerVarden Hus 1 AB

Ivar Kjellberg Danska végen 63 AB

Sandhem Hus.2 AB

Sandhem Hus 3 AB

lvar Kjellberg Lokaler AB
KB Batsmanstorpet

Gbg Vasastaden 17-16 AB

Kv Linden Samfallighetsforening
lvar Kjellberg Ovre Sanatoriegatan AB

MerVarden Hus 2 AB

957201-5627

957201-3846

916557-8593
957202-9818
957202-9826
916561-3325
916557-8585

916443-4921

916443-4939

9165613358

556752-5067

556709-8354
556753-3210

556753-3251
556753-3244

916561-8910
556723-6152
717905-8750

559287-2575
559396-0213

352 014

Samtliga andelsinnehav i kommanditbolag dr komplementdrandelar och samtliga koncernfretag &gs direkt
elter indirekt till 100 % och har sitt sdte i Goteborg. _
Kommanditdelagare i Kommanditbolagen ar andra bolag inom koncernen och/eller Hans Kjellberg.
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2022-12-31
(kkr)

Moderbolaget

2022-12-31
(kkr)

100

23 814

100

328 000

352 014




Not 19 Andelar i intresseforetag

Not 20

Not 21

Not 22

Not 23

Kortfristiga placeringar

IVAR KJELLBERG AB

Kapitalandel/
Rostrattsandel

Arands AB 50%

lvar Kjellberg Kungsbacka AB och Ernst Rosén Fastighets AB dger 50 % vardera i Aranas AB.

Innehavet i Aranis AB redovisas entigt klyvningsmetoden. Arands AB bidrar med ett eget kapital om 274 443 kkr |

Uppgift om intresseforetagens organisationsnummer och sate

Aranas AB

2023-12-31

Noterade aktier (kkr)
ingaende bokfort varde

Arets inkop 1451

Arets fﬁﬁﬁlﬁiﬁiﬂg | -597 R
25 258

Utgaende bokfort virde

Borsvirde 46 657

Summa kortfristiga placeringar

Koncernen
2022-12-31

24 404

25 258

(kkr)
25 250

-846

37 455

24 404

Sdte
Kungsbacka

Moderbolaget
2022-12-31
{kkr)

2023-12-31

(kkr)

25 855
597

46 657

25 258

Avséttningar for garantidtaganden
Avsdttningar pensionsatagande 627 512

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31
(kkr) (kkr)
Upparbetade intékter pa ej avsiutade projekt - 58 659
Fakturerat pA ef avslutade projekt Y.
" - 1}

Upparbetad men ej fakturerad intakt

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
{kkr) {kkr)

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31
(kkr) (kkr)
10214 6299 ..
5055 3519 ¥ 2
g g

Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Upplupna intikter
Forutbetalda kostnader
summa

Koncernen

2022-12-31

(kkr) (kkr)
100 100

Avsattningar

186 129

186 856

176 750

Uppskjuten skatteskuid

Avsittningen avseende uppskjuten skatteskuld avser skatteffekten av de temporéara skillnaderna mellan bokfort .{
restvarde och skattemassigt restvarde for fastigheter.
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Not 24

IVAR KJELLBERG AB

Skuider till finansinstitut: Koncernen Moderbolaget

Rantebdrande skulder 2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31  2022-12-31
(kkr) {kkr) (kkr) (kkr)

Kortfristiga skulder -

Skutder till kreditinstitut som férfaller tilt betalning

mindre dn 1 ar efter balansdagen 843750 728 396 - -

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning

2 - 5 ar efter balansdagen 2120598 2082 302 — -
Summa rintebirande skulder — TR

Del av skuld till kreditinstitut som forfaller till betalning mindre dn ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindning understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till
843,8 Mkr. Planerad amortering uppgar till 0 kronor da refinansiering planeras i takt med forfatl.

Genomsnittlig kapitalbindningstid

Not 25

Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen titl 1,7 ar (2,2).

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

Genomsnittsrénta
Koncernens genomsnittsranta pa balansdagen uppgar till 3,14 % (2,32 %). Koncernens snittranta under
2023 uppgar till 3,01 % (1,78 %).

En mindre del av upplaningen § Arands AB koncernen &r kopplat till covenanter, dessa &r uppfyllda med marginal.

Langfristiga skulder Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31  2023-12-31 2022-12-31
(kkr) (kkr) (kkr) (kkr)
Rantebarande skulder till kreditinstitut 2 120 598 2 082 302 - -
Pensionsatagande 720 1201 3 .

Skulder titl koncernbolag » 254 317 217 851

Qvriga langfristiga skulder L 1097 1229 h ”

Not 26

2122335 2084732 254317 217 851

Verkligt viirde pa derivatintrument som anvénds for sakringsdndamal

Koncernen har ingatt avtal om rantederivat om nominellt 1 964 Mkr (1 723 Mkr) i syfte att fordela lane-
portfdljens ranteférfall i entighet med beslutad finanspolicy.

Verkliga varden pa derivatintrumenten uppgick pa balansdagen till + 63 Mkr (+ 160 Mkr) for koncernen.
Over-/undervéirden redovisas inte i bokforingen utan l6pande i takt med forfall.

Bolaget anvdnder riantederivat for att minska risken i framtida réntekostnader och didrmed fa

andelen rantederivat inte far éverstiga utestaende laneskuld.

} huvudsak sker all upplaning till rorlig stibor ranta med olika kapitalforfall for att minska finansierings-
riskerna. En viss andel av skuldportféljens rérliga ranta sikras med hjdlp av rantederivat dir bolaget
byter den rorliga rintan mot en fast rénta | en ranteswap.
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Not 27 Upplupna kostnader

och forutbetalda intdkter 2023-12-31

(kkr)

9528

1930

48 189

6 645
11198
1898

2 812

Upplupna rantekostnader
Upplupen fastighatsskatt
Forutbetalda hyror

Upptupna driftskostnader
Personatrelaterade kostnader
Upplupen exploateringskostnad
Ovriga poster

Not 28 Ej likviditetspaverkande poster
2023-12-31

o {kkr)
Avskrivningar 80 359
Realisationsresultat =1 443
Avséattning till pensioner -481
Pensionsatagande 115
Ovriga ej likviditetspaverkande poster ~

78 550

2023-12-31
(kkr)

Avseende skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar -
Fastighetsinteckningar 3030 650
For pensionsatagande 102

= B

3030 752

Not 30 Eventualforpliktelser
2023-12-31

(kkr)

Bargensforpliktetser 249

Not 31 Inkop och forsaljning mellan koncernféretag

82200

Koncernen

2022-12-31

(kkr):
6915
5 584
42708
8 548

11 083

2082
1623
- 78543

Koncernen

2022-12-31
(kkr)

80 332

116
241

38
80 013

Koncernen

2022-12-31
{kkr)

2 894 448
412

Koncernen

2022-12-31

(kkr)

249

Nedan anges omfattningen av arets inkdp och férsiljning avseende koncernforetag.

Forsalining

Qvan redovisad férsiljning avser administration utford till dotterbolag.
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Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

60

2022-12-31
(ki)

53

145

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

2022-12-31
(kkr)

Moderbolaget

2023-~12-31

2022-12-31
(kkr)

Moderbolaget

2023-12-31

2022-12-31
(kkr)

Moderbolaget

2023

{kkr)

840

2022
{kkr)
575




Not 32 Fdrslag till disposition av resultatet
Titl arsstdmmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagarna utdelas
i ny rakning batanseras

Goteborg 2024-04-18

iBenat Hdn

Apktoriderad revisor

IVAR KJELLBERG AB
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Moderbolaget
2023
{kkr)
99 133
21926

- 121059

14 000
107 059

T 121059
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for lvar Kjellberg AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stélining per den 31 december 2023 och av dessas finansiella resultat och kassafldde

for aret enligt arsredowsnmgslagen Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
kancernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker d&ri6r att bolagsstédmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
Kancernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande 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 inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direkitdren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa

heror pa oegentligheter eller misstag.

dlrekt@ren for bed@mnrngen av balagets och koncemens formaga att fortsatta verksamheten De upplyser nar

s4 ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande

direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga f?efaktighef"té‘r vare sig dessa beror pa oegéntlifghe*ter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehalier vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytierligare beskrivning av vart ansvar fOr revisionen av arsredovisningen och koencernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del

av revisionsheréattelsen.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktbrens forvaltning for lvar Kjellberg AB for ar 2023 samt av forslaget fill dispositioner

betraffande bolagets vinst eller fGriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdéter och verkstallande direktoren ansvarsfrinet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

_Vx har u-t-fort rewsnonen enhgt god rews;@nssed 1 Sverlge Vart ansvar enligt denna beskrws narmare 1 avsmttet

Sv;e;rig_e G_ch h.a.r | s:::.v;r:l,_gt fullgjort_vari yrke.setlska a.n.swar,enhg.t dﬁfssa ..kr.a.v

Vi-anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamaisenliga som grund fér vara uttalanden.
Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

de krav som b b@lagets ach koncemens verksamhetsart omfattnlng och nsker s‘talier pa starleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

-orgamsataon Ar utformad sa att bokfanngen, medelsfowaltnmgen ach balagets ekon@mlska angelagenheter i

Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skota. den [bpande forvaltningen
enligt styrelsens rikilinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgéarder som &r nédvandiga for att bolagets

bokfdring ska fullgdras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pé eft
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

verkstallande direktoren i nagot vasentiigt avseende:

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

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

'Vart mal betraffande rewszonen av farslaget tm dlspasrtloner av belagets wnst eller farlust och darmed vart

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kemmer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldig het mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytt*erli”g'are bfesl-criv'ning av vért ansvfar far re’vtSionen av fiﬁw‘faltningen f’ nns 'pa 'Revisors’inspfektimnens

Gotgborg den 18 april 2024

CBENLAATro __"::':':Umlla Lénnbraﬂ
Al knserad revisor * Auktoriserad revisor



