1(69)

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
Org nr 556509-7911
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Undertecknad styrelseledamot och VD i Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag intygar
harmed att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovishingen samt
koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen faststilits pa arsstamma den

2024-03-07.
Arsstimman besl6t att godkénna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen, revisionsberattelsen och ovriga
bifogade handlingar stammer 6verens med originalen.

Goteborg den 2024-03-07

tkard Borendal
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Forvaltningsberaittelse

Styrelsen och verkstidllande direktoren for Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer
556509-7911, avger harmed redovisning for koncernen och moderbolaget for ridkenskapsar 2023.

Uppgifter inom parentes avser féregaende ridkenskapsatr.

Arsredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RER 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, tilldmpats.

Information om verksamheten

Varbergs Stenfastigheter-koncernen (nedan bendmnd Stenfastigheter), som bedriver
fastighetsforvaltning, bestar av moderbolaget samt de heldgda fastighetsforvaltande dotterbolagen
Orgryte Stenfastigheter AB, Hallands Stenfastigheter AB, Falkenbergs Stenfastigheter AB,
Varbergstranan Fastighets AB, Tullbrons Stenfastigheter AB med dotterbolaget KB Tullbrons
Stenfastigheter, Svenska Stenfastigheter AB med dotterbolaget KB Edaskans Stenfastigheter, Rya
Stenfastigheter AB, Varbergsuttern Stenfastigheter AB, Breareds Stenfastigheter AB, Glomhem
Stenfastigheter AB, Breviksviagens Stenfastigheter AB, Tofta Stenfastigheter AB,
Varbergskarossen Stenfastigheter AB, Stationsgatans Stenfastigheter AB, Kopplingen
Stenfastigheter AB, Slottshagen Stenfastigheter AB, Vaxkakan Stenfastigheter AB, Industrivigen 4
Stenfastigheter AB, Getteron Stenfastigheter AB, MK Huset Stenfastigheter AB, Honungsgatan 10
AB, Kulturhus Stenfastigheter AB, Goos Stenfastigheter AB samt CelDa Fastigheter AB med
dotterbolagen Denin Holding AB och Deniel Fastigheter AB.

Verksamheten bedrivs delvis 1 kommission dir Varbergs Stentastigheter AB dr kommittent.
Dotterbolagen som ingar i kommissionen dr Varbergstranan Fastighets AB, Hallands
Stenfastigheter AB, Varbergsuttern Stenfastigheter AB, Glomhem Stenfastigheter AB,
Breviksvigens Stenfastigheter AB, Falkenbergs Stenfastigheter AB, Orgryte Stenfastigheter AB,
Breareds Stenfastigheter AB samt Tullbrons Stenfastigheter AB. Effekten av ett
kommissionédrsforhallande dr att bolagets ekonomiska (skatteméssiga) resultat f6r perioden
redovisas 1 bolaget som dr kommittent.

Utover de fastighetsforvaltande bolagen finns det 60 % dgda Tre Hénder Holding AB med
dotterbolaget Tre Hidnder AB som arbetar med redovisningstjinster.

Dirutdver finns fran tid till annan ytterligare holding- och projektbolag som inte primért bedriver
fastighetsforvaltning.
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Intresseforetag

Varbergs Stenfastigheter dger dven 50 % av aktierna 1 intresseforetagen Goteborg Stora Torp AB,
Vistsvenska Stenfastigheter AB, Andersson & Stenfastigheter AB, Duo Stenfastigheter AB,
Ingetorp Stenfastigheter AB, Mariahemmet fastigheter AB och Varbergsstationens Stenfastigheter

AB.

Goteborg Stora Torp AB dger 100 % av aktierna 1 bolagen Inlag Stentastigheter AB och Veddige
Stenfastigheter AB.

Vistsvenska Stenfastigheter AB dger 100 % av aktierna 1 Hallandshérad Holding AB som 1 sin tur
dger Hallandshérad Stenfastigheter AB med dotterbolagen KB HTS Stenfastigheter, Violspiran
Stenfastigheter AB och Rundvégen Fastighets AB, samt Kungsdter Fastighetstorvaltning AB med
dotterbolagen KB Osterby 1:57, Osterby Bostads KB och Haga 4 i Varberg AB. Viistsvenska
Stenfastigheter AB dger dven 100 % av aktierna 1 N4 Stentastigheter AB.

Vistsvenska Stenfastigheter AB dger dven 50 % av aktierna 1 Duo Stenfastigheter AB samt 40 %
av aktierna 1 Héasthagaporten Holding AB med dotterbolagen Hésthagaporten Fastighets AB och

Hiasthagarudan AB.

Andersson & Stenfastigheter AB dger 100 % av aktierna 1 Varbergshajen Stenfastigheter AB,
Varbergsryttaren Hyresrédtt AB, Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB, Sadelmakaren 17 Fastighets
AB, Kassematten 15 Fastighets AB, Balverket AB och Lorensberg 20 1 Varberg AB samt det

nybildade bolaget Kurtinen Forvaltnings AB.

Duo Stenfastigheter AB dger 100% av aktierna i Troinge Stenfastigheter AB och Arvidstorp
Stenfastigheter AB.

Affdrsidé

Var affirsidé &r att dga och forvalta huvudsakligen bostadsfastigheter med langsiktig och stabil
avkastning.

Strategi

Var strategi dr att Bolaget skall vara en attraktiv hyresvird genom att halla fastigheterna i gott skick
och halla en hog servicegrad, samt att vara aktiva och medverka i de kommuners utveckling dér vi

ar verksamma.

Affdrsmodell

a) Bolaget satsar pa fastigheter av god kvalitet,
b) Bolaget etablerar sig 1 kommuner med positiv befolkningsutveckling,
c) Bolagets verksamhet skots med egen personal.

Penneo dokumentnyckel: IPBUT-TEGDV-Q4BK5-17NP6-QIXE3-MILZC
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Finansiella mal

Riéntetdckningsgraden skall 6ver tid uppga till minst 2 ggr. Soliditeten skall dver tid uppga till en
niva som &r betryggande. Soliditeten skall vara sa stark att den mojliggor konkurrenskraftiga

finansieringsvillkor 1 kommande forvirv.

Organisation / Medarbetare

Stenfastigheter har en liten och kompetent organisation som mdojliggdr snabbt agerande vid
affdrstransaktioner eller i andra situationer dir sa krdvs. Var ambition &r att alltid vara ndra kunden

och marknaden.

Genom de egenédgda lokalkontoren 1 Varberg och Falkenberg, med forvaltningsorganisationerna
samt uthyrare pa respektive ort, gor att vi anser oss vil rustade for ytterligare forvirv.

Den starka lokala néirvaron och den effektiva uthyrningsprocessen har tydligt visat sina fordelar,
inte minst 1 samband med vara nytillkomna kommersiella fastigheter.

Fastighetsbestandet

Bolagets verksamhet bestar av fastighetsforvaltning, huvudsakligen 1 Vistsverige med fokus pa
Hallandsregionen dels i1 egen regi och dels genom helédgda aktie- och kommanditbolag.

Moderbolaget och dess koncernforetag dger 50 st. fastigheter (52 st.) varav moderbolaget 3 st. (3
st.). Fastigheternas sammanlagda uthyrningsbara yta uppgar vid rikenskapsarets utgang till 53 198
kvadratmeter (51 183), fordelat pa bostadsyta 26 938 (25 930) och lokalyta 26 260 (25 2353).
Moderbolagets del utgodr 450 kvadratmeter (450). Antalet ldgenheter uppgar till 410 st. (401 st.)

Hyresvirdet i koncernens fastighetsbestand exklusive intresseforetag bedoms till ca 56,0 mkr (52,7
mkr).

Dérutover dger intresseforetagen 245 st. (221 st.) ldgenheter med uthyrningsbar yta 17 937
kvadratmeter (16 014) och ett bedomt hyresvirde pa ca 21,7 mkr (18,1 mkr), samt 13 366
kvadratmeter (10 203) kommersiella lokaler med ett bedémt hyresvérde pa ca 17,0 mkr (12,0 mkr).
Totalt bedomt hyresvirde for intresseféretagen uppgar saledes till 38,7 mkr (30,1 mkr).

Totalt antal ldgenheter i koncernen inklusive intresseforetag uppgar saledes till 655 st. (622 st.).

Hyresvirdet 1 koncernens fastighetsbestand inklusive intresseforetag bedoms till ca 94,7 mkr (ca
82,8 mkr).

Penneo dokumeninyckel: iIFPBUT-TEGDV-Q4BKS-I7NPE-QIXEZ-MILZC
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Den 1 februari tilltridde dotterbolaget Lantmannavédgen Stenfastigheter AB (tidigare N2
Stenfastigheter AB) fastigheten Varberg Spannarp 13:64, innehéllande ett gruppboende 1 Himle,
Varberg. Fastigheten forhyrs 1 sin helhet av Varbergs kommun.

[ januari saldes 50 % av aktierna i det nystartade vilande dotterbolaget N3 Stenfastigheter AB till
intresseforetaget Vistsvenska Stenfastigheter AB. Bolaget dr darefter namnéndrat till Duo
Stenfastigheter AB.

| februari ingick intresseforetaget Duo Stenfastigheter AB avtal om att forvidrva Teberg Forvaltning
AB, innehallande sex stycken bostadsfastigheter 1 Falkenberg. Tilltrdde skedde den 1 mars. Teberg

Forvaltning AB har senare namnéndrats till Troinge Stentastigheter AB.

Intresseforetaget Vistsvenska Stenfastigheter har 1 mars erhallit ytterligare slutreglerande utdelning
fran dess intressebolag Takryttaren Holding AB, vilket dédrefter likviderats.

Intresseforetaget Duo Stenfastigheter bildade under dret dotterbolaget Arvidstorp Stenfastigheter
AB vilket forvirvat Arvidstorp Service AB, innehallande tva kommersiella fastigheter i
Falkenberg. Det forvarvade bolaget har senare fusionerats upp 1 forvérvsbolaget.

I augusti salde moderbolaget 20 % av aktierna i Mariahemmet fastigheter AB, vilket nu aterigen
dgs till 50 % och dirigenom omklassificerats fran koncernforetag till intresseforetag. Bolaget har
under forra aret beviljats planbesked avseende de tva fastigheterna Snidaren 11 och 12, dér
ambitionen dr att uppfora ett omsorgsboende. Planstart dr berdknad ske senast det tredje kvartalet

2026.

[ augusti salde moderbolaget 20 % av aktierna i Ingetorp Stenfastigheter AB, vilket nu dgs till 50 %
och dérigenom omklassificerats fran koncerntoretag till intresseforetag.

I augusti salde moderbolaget 50 % av aktierna 1 Varbergsstationens Stenfastigheter AB, vilket nu
dgs till 50 % och ddrigenom omklassificerats fran koncernforetag till intresseforetag. Bolaget har
sedan tidigare ar erhallit planbesked for att uppfora flerbostadshus. Planarbetet berdknas bli alltmer

konkret och framatskridande under 2024 efter langa framflyttningar av planstart.

I december salde och frantridde intresseforetaget Goteborg Stora Torp aktierna i dess
intresseforetag Forvaltnings AB Bottostenen.

I december utsags Rickard Borendal till ny VD for bolaget och ersatte Anders Gidefjord som haft
denna roll i ndstan 29 ér.

Bolaget har under aret tecknat 10 ariga rianteswappar om totalt 120 mkr, vilket gett pataglig
forlingning av koncernens genomsnittliga rdntebindningstid.

Penneo dokumentnyckel: IPBUT-TEGOV-Q4BKE-17NP6-QIXE3-/ILZC
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Koncernens resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 10 929 tkr (10 904 tkr), vilket motsvarar 874 kr per aktie
(872 kr). Dirtill har dgandet i intresseforetagen genererat ett forvaltningsresultat pa ytterligare ca
2,1 mkr (ca 3,3 mkr).

Arets totalresultat uppgick till -33 930 tkr (53 568 tkr). Resultatet har paverkats av realiserade
vardeforiandringar avseende fastigheter med 13 388 tkr (28 800 tkr), orealiserade virdeforandringar
avseende fastigheter med -49 8335 tkr (-25 548 tkr), orealiserade véardefordndringar avseende
rdntederivat med -12 120 tkr (23 561 tkr) samt realiserade virdetordndringar avseende rintedertvat
med O tkr (455 tkr). Koncernens hyresintdkter uppgick under aret till 54 059 tkr

(51 764 tkr). Kontraktsportféljen bedoms per 31 december ha ett hyresvirde pa heldrsbasis om 55,4
mkr (51,6 mkr). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 99 procent (93).
Fastighetskostnaderna uppgick till 19 308 tkr (21 688 tkr) under aret.

Drifts6verskottet har 6kat med 16 procent till 38 482 tkr (33 181 tkr). Finansnettot uppgick till

-30 643 tkr (14 831 tkr) varav orealiserade virdeforandringar pa rantederivat uppgick till -12 120
tkr (23 561 tkr) och realiserade virdefordndringar pa riantedertvat uppgick 0 tkr (455 tkr). Derivaten
redovisas Iopande till verkligt varde i balansrdkningen och virdetorindringar redovisas 1
resultatrikningen utan tillimpning av sdkringsredovisning. Virdefordndringar fran derivat
uppkommer vid fordndrade rintenivaer och dr inte kassaflodespaverkande, sa ldnge de inte avyttras
under 16ptiden. Stenfastigheter har skyddat sig for hogre réntenivéer, vilket innebér att
marknadsvirdet pa derivat minskar i ett nedatgdende rinteliige. Overvirdet av rintederivaten
uppgick vid arsskiftet till 8 861 tkr (20 981 tkr). De langa marknadsréntorna har sjunkit vilket
paverkat virdeforiandringen negativt. Overvirdet pa derivaten kommer under aterstiende 16ptid att
[6sas upp och redovisas som en kostnad.

Foregaende ar stingdes tva kontrakt, till ett nominellt belopp om 35 mkr, 1 fortid till en realiserad
vinst om 455 tkr. Dess undervirde per 2021-12-31, vilket uppgick till 1 436 tkr, aterférdes 1 sin

helhet 2022.

De hastigt- och kraftigt stigande marknadsrintorna har skapat stora utmaningar 1
fastighetsmarknaden. Kraftigt sjunkande lonsamhet och likviditetsbrist har priglat sentimentet och
skapat ovisshet kring marknadsforutsdttningarna framat. Den allt mindre transaktionsvolymen, och
forutsédttningar som varit kring genomforda affirer har bidragit till stérre godtycklighet 1 vad som ér
“korrekt” marknadsméssigt avkastningskrav. Ovanstdende har ocksa lett till historiskt stora
negativa orealiserade virdefordndringar, vilket for forsta gangen 1 koncernens historia gjort att
redovisningsméssigt arligt underskott uppstatt, dven om det 1opande forvaltningsresultatet alltjamt

utvisar overskott.

Intresseforetag
Intresseforetagen dger 245 st. (221 st.) lagenheter med uthyrningsbar yta 17 937 kvadratmeter

(16 014) och ett bedomt hyresvérde pa ca 21,7 mkr (18,1 mkr), samt 13 366 kvadratmeter (10 203)
kommersiella lokaler med ett bedomt hyresvérde pa ca 17,0 mkr (12,0 mkr). Totalt bedomt
hyresvirde for intresseforetagen uppgdr sdledes till 38,7 mkr (30,1 mkr).

Penneo dokumentnyckel: IPBU1-TEGDV-Q4BKE-I7NPG-QIXE3-MILZC
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Kassaflode och finansiell stillning

Koncernens tillgangar uppgick per den 31 december till 995 952 tkr (1 077 374 tkr). Dessa har
finansierats dels med eget kapital om 436 193 tkr (477 073 tkr) och dels med skulder 559 759 tkr
(600 301 tkr) varav 501 392 tkr (538 217 tkr) 4r rantebdrande. Kassaflode fran den 1opande
verksamheten fore fordndring av rorelsekapital uppgick till 14 640 tkr (35 457 tkr).

Likviditet

Koncernens finansiella placeringar, likvida medel och outnyttjad depakredit uppgick till 41 679 tkr
(65 850 tkr).

Forvarv och investeringar

Koncernen

Investeringar i fastighetsforvéry, samt fastigheter via bolag, uppgick till 5 670 tkr (87 303 tkr).
Under aret gjorda investeringar 1 befintliga fastigheter uppgick till 19 788 tkr (4 376 tkr).
Kostnadsford reparation och underhall uppgick under rikenskapsaret till 4 071 tkr (4 703 tkr).

Moderbolaget
Investeringar i fastighetsforvary uppgick till O tkr (O tkr). Under aret gjorda investeringar i

befintliga fastigheter uppgick till O tkr (0 tkr). Kostnadsford reparation och underhall uppgick under
rikenskapsaret till 123 tkr (15 tkr).

Flerarsjamforelse

Koncernens och Moderbolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag 1 tkr.

2023 2022 2021 2020 2019
Koncernen -
Hyresintdkter 54 0359 51 764 49 337 45 215 40 099
Driftoverskott 38 482 33 181 31 989 31279 25 539
Resultat efter finansiella poster -42 283 51184 109 190 33 306 48 602
Forvaltningsresultat fore skatt 10 929 10 904 12 288 14 690 10 370
Forvaltningsresultat fore skatt,
intresseforetag (var dgarandel) 2 065 3 280 4 438 3111 4316
Balansomslutning 995952 1077374 1074374 893 697 840 787
Soliditet 1 % 44 44 40 38 38
Avkastning pa totalt kapital % neg 6 11 5 7
Avkastning pa eget kapital 1 % neg 11 26 10 15
Skuldséttningsgrad % 57 55 58 60 59
Réntetdckningsgrad ggr 2,2 3,2 3,6 3,3 3,8

Medelantal anstéllda 25 2D 29 2 20

Penne¢ dorumenitnyckel IPBUT-TEGODV-G4LBKE-I7NP6-QIXEI-MILZC
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2023 2022 2021 2020 2019
Moderbolaget
Hyresintidkter 571 594 537 539 494
Resultat efter finansiella poster 2 013 76 179 6 663 7445 -3 952
Balansomslutning 341724 347598 291531 229027 215849
Soliditet i % 81 80 70 83 83
Avkastning pa totalt kapital % 1 23 3 4 neg
Avkastning pa eget kapital i % 1 27 3 4 neg -
Medelantal anstéllda 8 3 8 7 6

3(69)

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Intesseforetaget Goteborg Stora Torp AB har 1 februari ingatt avtal om att forvirva aktierna i Stiva
AB, innehallande en kommersiell fastighet 1 Varberg. Tilltrdde berdknas ske under andra halvaret

2024,

Det nybildade intresseforetaget Bjorkdngsmotet Holding AB har 1 januari ingatt avtal om att
forvidrva Daves Forvaltnings KB, innehallande den kommersiella fastigheten Varberg Spannarp
25:206, 1 folkmun kénd som ”Bjorkidngs vigkrog”. Tilltrdde dr planerat till den 2 april 2024.

Hallbarhet

”En vird som haller”

Att dga och forvalta fastigheter dr ett ansvar. Vi har ansvar {or att de som bor och verkar i vara hus
trivs och upplever att tillvaron dr trygg. Vi har ocksa ett ansvar att gora hallbara val nir vi
utvecklar, bygger och forvaltar bostdder. De beslut vi fattar idag paverkar var framtid, ddrfor édr det
viktigt att vi alltid handlar klokt.

Att arbeta hallbart 4r att arbeta langsiktigt, Vi vagar se bortom det omedelbara och jobba for det vi
vet dr ritt och riktigt,

Vi dr en vird som haller - bade vad vi lovar och 1 ldngden!

Koncernens framarbetade hallbarhetsdokumentation innefattar fyra fokusomraden:
Ekonomi, Ekologi, Etik och Estetik
Ekonomi.

Lonsamhet:
Grunden for att kunna bidra till en positiv samhéllsutveckling vad giller ekologi och etik 4r att vi

Penneo dokumentnyckel [PBUT-TEGDV-G4BKS-ITNFPE-IXE3-/ILZC
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har en sund ekonomi med resurser att investera. Vi ser uppstillda finansiella mal som en del av vart
hallbarhetsarbete. Varje medarbetare informeras om fOretagets finansiella mal och vi uppmuntrar
idéer och forbittringsforslag som leder till en mer eftektiv och l1onsam verksamhet.

Afférsmoral.
Vi har nolltolerans mot diskriminering i vilken form den 4n ma uppsta. Likasa tolererar vi inte

omoraliskt eller oetiskt upptriddande i form av exempelvis otillborligt gynnande eller korruption,
varken hos medarbetare eller leverantorer och kunder. Varje medarbetare dr medveten om att man

ar en representant for foretaget och varumérket.

Relationer:
Den viktigaste bestandsdelen i var 1onsamhet ar langsiktiga relationer till hyresgéster, kunder och

samarbetspartners. Bista séttet att varda dessa relationer dr att visa nédrvaro och engagemang.

Lkologi:

Energi:

Sa langt det 4r mojligt, och nér vi kan paverka, vdarmer vi upp och forsorjer vara fastigheter med
klimatneutral energi, sisom vind, vatten och sol. Vi understker kontinuerligt mojligheten att
montera solceller pa fler av vara fastigheter {or att sjdlva kunna producera gron el.

Koncernen efterstrivar att kopa gron el.

Under foregaende ar har koncernen investerat i solcellsanldggning till kommersiell fastighet och
har under aret installerat solcellsanldggning till ett storre bostadsomrade. Fler investeringar

utvarderas.

Vid utbyte av utrustning i fastigheter sker detta med beaktande av energiprestanda, langsiktig
ekonomi och relationer med lokala leverantorer.

Koldioxidutsldpp:
Vi gor alltid vad vi kan for att beakta egna koldioxidutsldpp, framst fran transporter.

Vara transporter sker sa effektivt som mojligt med avseende pa tid och stricka. Géllande
koncernens fordonspark sa byts fossildrivna fordon ut mot icke fossildrivna.

Vi hushallar med vara resurser vad géller verktyg, redskap, kontorsmaterial och kontorsutrustning.
Vara medarbetare uppmuntras att varda sin utrustning och inte slosa med forbrukningsmaterial.

Biodiversitet:
Nar vi planterar och planerar vara omgivningar gor vi det med vara viktiga pollinerare och

biologisk mangfald i atanke.

Penneo dokumentnyckel (PBUT-TEGDV-Q4BK5-I7NP6-QIXE3-MILZC
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Ltik:

Arbetsmiljo.
Vart mal dr att alla som arbetar pa Stenfastigheter ska trivas pa jobbet och utvecklas i sitt yrke. Var

arbetsmiljo ska priglas av hogt i tak, raka besked och hogt engagemang.

Trygghet: En del av vart varumérke #r att sta for mangfald och trygghet 1 samhéllet. Som enskild
aktor kan vi dra vart stra till stacken genom att se till att vara hus 4r exempel pa trygga och

vélskotta miljoer.

Engagemang:
Framgangsrika affdrer gor det mojligt fOr oss att bidra till positiv utveckling tOr individer,
foreningar och organisationer i samhéllet. Detta gors via stod och sponsring inom omradena

utbildning, kultur, motion och hilsa.
Estetik:

Fackmannaskap:
Vi anvinder var samlade kunskap for att skapa genomténkta utformningar av hus och inredningar

som haller i lingden. Att tinka efter fore och gora ritt val 4r avgorande for detta hallbarhetsarbete.

Vi renoverar och uppfor vara fastigheter med material och utrustning som #r hallbara pa lang sikt.
Att forldnga fastigheternas livslingd, bade kvalitetsméssigt och estetiskt dr en del av var affarsidé.

Lxterior.
Vilskotta fastigheter lyfter sin omgivning och bidrar till trygghet. Pa sa vis 6kar de vérdet pa hela

omradet.

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

Interior:
Det som var bade funktionellt och snyggt igar dr inte nddvéndigtvis det imorgon. Som
fastighetsdgare haller vi oss dédrfor a jour med utvecklingen inom inredning och arkitektur for att

skapa interiorer som haller Gver tid.

Vid interior renovering gar vi varsamt fram och har som mal att bevara originaldetaljer och varda
fastighetens sjil.

Pennaeo dokumentnyvekel IPBUT-TEGDV-O4RKE-17NPG-CIXEZ-MILZT
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Mojligheter och risker

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

Hyror och kunder

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

Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs till stor del av den allmédnna och den regionala
konjunkturutvecklingen. Risken for stora svingningar 1 vakanser och bortfall av hyresintdkter kar
ju fler enskilt stora kunder som finns i fastighetsbestandet. Da huvudsakliga delen av
fastighetsbestandet utgors av bostadsldgenheter pa orter med positiv befolkningsutveckling uppnas
en stor riskspridning och minimerar riskerna for langvariga vakanser. Varbergs Stenfastigheter AB
haller en hog servicegrad och sdker skapa langsiktiga relationer med bolagets befintliga kunder i
syfte att begrinsa risken for minskade hyresintékter och torsdmrad uthyrningsgrad. Vid arsskiftet
uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 99 % (98 %). De 10 st6rsta kommersiella
hyreskontrakten svarar for 78 % (68 %) av de totala framtida kontrakterade kommersiella

hyresintidkterna per bokslutsdatum, deras genomsnittliga kontraktstid uppgar till 4,0 ar (3,1 ar). En
férindring pa +/- 1 procent pa hyresintikterna skulle paverka resultatet med +/- 0,5 mkr (+/- 0,5

mkr).
Av koncernens hyresintiakter hinfors 65 % (65 %) till bostider och 35 % (35 %) till lokaler.

Skuldforvaltning och riskhantering

Stenfastigheters storsta finansiella risk dr avsaknad av finansiering. For att begrinsa
refinansieringsrisken arbetar bolaget kontinuerligt med att omforhandla 1an och att diversifiera
forfallostrukturen av lanen. Det arbetet sdkerstiller samtidigt att en konkurrenskraftig langsiktig
finansiering vidmakthalls. Stenfastigheters genomsnittliga kreditbindning uppgick till 2,16 ar (2,61
ar). For att minska effekter av paverkan fran negativa férindringar i rinteléget tecknar bolaget
swappar. Den genomsnittliga effektiva rdntan per bokslutsdagen uppgick till 3,68 procent (3,22
procent). Den genomsnittliga rintebindningstiden vid samma datum uppgick till 5,81 ar (3,88 ar).

Rénterisk avser risken for fordndringar av marknadsréintor, vilket paverkar koncernens resultat och
kassaflode. Hogre marknadsrédnta innebér hogre rintekostnad, men det sammanfaller ofta ocksa
med hogre inflation och ekonomisk tillvixt. Det medftor att 6kade rantekostnader delvis
kompenseras av savil minskade vakansgrader och hogre hyresintdkter genom ¢kad efterfragan
savil som att hyrorna regleras med index. Om réntenivan stiger med 1 procentenhet sa okar
rantekostnaderna for bolagets rintebidrande skulder inklusive derivat med 1 194 tkr (2 322 tkr)
rikenskapsaret 2024. Samtidigt om virderingsrintan stiger med 1 procentenhet skulle detta
medfora en positiv virdeforindring av koncernens rinteswappar med 16 918 tkr (7 916 tkr).

Andelen 1an, inklusive ranteswappar, med réntebindningstid kortare dn 12-manader uppgick till 30
procent (57 procent). For mer information se not 28, Finansiella risker.

Fenneo dokumentnyckel IPEBU-TEGDV-Q4BKS-17NPE6-QIXE3-MAHLZC
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Fastighetskostnader

[ fastighetskostnader ingar direkta kostnader sdsom kostnader for drift, media, underhéll,
tomtrittsavgild och fastighetsskatt. Vissa av Stenfastigheters kunder inom det kommersiella
bestandet har dock ett relativt omfattande drift-, media- och underhallsansvar. De svarar normalt
sett for allt inre underhall samt alla taxebundna drift- och mediakostnader. Med lokal nédrvaro okar
kunskapen om respektive fastighetsbehov av forebyggande insatser, vilket 1 lingden dr mer
kostnadseffektivt an omfattande reparationer. Stenfastigheter arbetar kontinuerligt med
forbittringar gillande driftskostnader sasom virme- och elforbrukning fOr att stdndigt forbittra
kostnadseffektiviteten med hjdlp av rationella tekniska losningar, praktiska insatser och
kontinuerlig uppfoljning. En fordndring med +/- 1 procent av fastighetskostnaderna skulle paverka
resultatet fore skatt med 0,2 mkr (0,2 mkr).

Virdefordandringar forvaltningsfastigheter

Stenfastigheter redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt virde med virdetoriandringar 1
resultatrikningen. Marknadsbedomningar av fastigheter innehaller alltid ett visst matt av osdkerhet
i gjorda antaganden och berdkningar. Osidkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms 1
normalfallet ligga inom intervallet +/- 5-10 procent. Osédkerheten varierar med typ av fastighet,
geografiskt 1dge och med fastighetskonjunktur. Stenfastigheter foljer Iopande upp de atféirer som
genomforts pd marknaden for att underbygga och sikerstélla virderingarna. Dessutom diskuterar
bolaget 16pande med externa aktorer savil kop som forséljning av fastigheter samt later regelbundet
delar av fastighetsbestandet virderas av extern part, vilket ger ytterligare vigledning. Se dven not 35,
Forvaltningsfastigheter. Resultat fore skatt skulle paverkas med +/- 40,2 mkr (+/- 43,2 mkr) vid en
viardeforindring av forvaltningsfastigheterna med +/- 5 procent. Soliditeten, skulle vid fem procent
positiv virdefordndring uppga till 45 procent (46 procent) och vid fem procent negativ
virdeforiandring uppga till 42 procent (43 procent).

Kdnslighetsanalys

Faktor Fordndring Resultateffekt fore skatt
Hyresintikter +/- 1 procent 0,5 mkr (0,5 mkr)
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1 procent 0,6 mkr (0,5 mkr)
Réntenivan for rintebdrande skulder + 1 procentenhet -1,2 mkr (-2,3 mkr)
Virdeforandringar derivat vid

rintefordndring utdver marknadens forvintningar + | procentenhet +16,9 mkr (+7,9 mkr)
Fastighetskostnader +/- 1 procent (,2 mkr (0,2 mkr)

Virdefordndringar fastigheter +/- 1 procent 8,0 mkr (8,6 mkr)

Pennec dokumentnyckel, IPBUT-TEGDV-Q4BKS-17NP6-CQUIXES-MILZT
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Fastigheternas virde

Forvaltningsfastigheter redovisas 1 koncernens rapport dver finansiell stillning till verkligt virde
och virdeforindringarna redovisas 1 koncernens rapport over totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhdmtat en extern virdering avseende hela
fastighetsbestandet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflodesanalysmodell
innebédrande att fastighetens virde baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassafloden jamte
restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar till 10 ar. Varje fastighet virderas
individuellt genom att nuvéirdesberdkna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar
minskade med bedomda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvérdet ar 10. Bedomda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hirletts fran befintliga hyresintékter,
drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
forandringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer sdvil som drifts- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2 procent fran 2024 och
framat.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hinsyn tagen till gillande indexklausuler i
kontrakten under dess 16ptider. Da kontrakten l16per ut sker en bedomning om kontrakten anses bli
forldngt till radande marknadsniva samt att risken bedoms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedomd
marknadsméssig vakans med hénsyn till objektets individuella forutséttningar.

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

beriknade normaliserade kostnader anvants.

Direktavkastning
Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvénds 1 kalkylen har hirletts ur jimforbara

transaktioner pd fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdntningskrav ir ldge,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I not 5 redovisas anvinda direktavkastningskrav och

kalkylrédntor.

Skatt

Koncernen redovisar en aktuell skattekostnad om -1 923 tkr (-1 424 tkr) och en uppskjuten
skatteintikt om +10 278 tkr (+3 808 tkr). Aktuell skatt och uppskjuten skatt har berdknats utifran

gillande skattesats om 20,6 procent.

Reglerna kring begrinsat avdrag for negativa finansnetton har medfort att koncernbolagen
sammanlagt fitt aterldgga ca 7,0 mkr (2,3 mkr) sasom ¢j avdragsgilla réntekostnader.

Uppskjuten skatt uppstar framforallt som 6ljd av temporira skillnader mellan redovisade virden
och skatteméssiga virden avseende forvaltningsfastigheterna. I koncernen finns skatteméssiga

underskott om 0,7 mkr (2,2 mkr).

Fenneo dorumentnyckel iPBU T-TEGDV-Q4BR5-IZNPE-QIXE3-MILZC
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Agarforhillanden

Bolagets huvudigare dr Anders Gidefjord.

Egna aktier

Bolaget dger inga egna aktier.

Framtida utveckling

Var bedomning 4r att fastighetsmarknaden under 2024 kommer att vara fortsatt avvaktande och
utmanande mot bakgrund av de senaste darens kraftigt stigande energi- och finansieringskostnader.

Koncernens intiktsbas bedoms fortsatt vildigt stabil da huvuddelen hianfors till bostadssegmentet
dédr bostadsbristen innebdr sma risker for vakanser.

Vi ser positivt pa koncernens forutsédttningar att [yckas generera forvaltningsméssigt overskott
under 2024.

Tillgang till finansiering kommer fortsatt att vara en nyckelfraga, bolaget har en stabil bas i
befintligt fastighetsbestand och god kontakt med ett flertal banker. Bolaget bedomer att tillgang till
marknadsmaissig finansiering finns fOr rétt projekt.

Inga av koncernens banklan innehaller covenanter kopplade till finansiella nyckeltal, vilket ger
ytterligare handlingsutrymme framdover.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star fljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 261 884 133
Arets resultat 2 588 875

kronor 264 4773 008

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rdkning Overfors 264 473 008

kronor 264 473 008

ECDV-Q4BKE-I7NPG-QIXE3-MILZC
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Koncernens rapport over totalresultat Not

Hyresintdkter

Fastighetskostnader

Omsittning redovisningsverksamheten
Kostnader redovisningsverksamheten

Driftsoverskott

Virdetorandringar forvaltningsfastigheter,
realiserade
Virdeforiandringar forvaltningstastigheter,

orealiserade

Forvaltnings- och administrationskostnader
Ovriga rorelseintikter

Resultat fran andelar i intresseftretag och
gemensamt styrda foretag

Rorelseresultat
Finansiella poster
Finansiella intikter
Finansiella kostnader

Virdeforandring derivat, realiserade
Virdetorandring derivat, orealiserade

Finansnetto
Resultat fore skatt
Inkomstskatt

Arets resultat

Arets totalresultat

21

10
11

12

2023

54 059
-19 308
11 991
-8 260

38 4382

13 388
-49 8§35
-13 711

3 966

-3 932

15(69)

2022

51 764
-21 683
10 265
-7 160

33 181

28 800
-25 548
-14 239

3 039

11 120

-11 642

4 137
-22 660

-12 120

-30 643

-42 285

8 355

36 353

4 561
-13 746
455

23 561

-33 930

-33 930

14 831
51 184

2 384

53 568

53 568
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Koncernens rapport over totalresultat Not 2023 2022
Arets resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -36 488 53 968
Innehav utan bestimmande inflytande 2 558 -400
Arets totalresultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare -36 488 53 968
Innehav utan bestimmande inflytande 2 558 -400

Forvaltningsresultat (exklusive
redovisningsverksamheten) fore skatt 10 929 10 904
Forvaltningsresultat (exklusive

redovisningsverksamheten) fore skatt per
aktie, kr 874 872

Resultat efter skatt per aktie, kr 13 -2 919 4317

[ koncernen forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstdmmer med arets
totalresultat.

Penneo doxumentnyckel IPBUT-TEGINV-Q4BIS-17NFPG-QIXEZ-#41LZC
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Koncernens rapport over finansiell
stallning

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Maskiner och inventarier

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag

Andra langfristiga fordringar

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Derivat

Summa anlidggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kortfristiga placeringar
Likvida medel

Summa omséittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

14

16
17
18
19

20)

24
05, 26

2023-12-31

4391

804 010
3 155

807 165

74 678

59 314
213
330

12 149

146 944

956 500

794
569
1410
6 291
30 388

39 452

995 952

17(69)

2022-12-31

2391

864 551
2 181

866 732

63 936

57 472
273
530

20 981

143 192

1012 315

0938

2 008
1 503
47711
56 139

65 059

1077 374
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Koncernens rapport over finansiell
stallning

Eget kapital och skulder

MO NN TN AN
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Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare

Aktiekapital

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

Summa eget kapital hinforligt till moderbolagets
aktieidgare

Innehav utan bestimmande inflytande
Totalt eget kapital

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld

Skulder till kreditinstitut

Skulder till intresseforetag och gemensamt styrda
foretag

Ovriga langfristiga skulder

Derivat

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Rintebirande skulder till nérstaende
Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

27

12
28

28
28
19

28
28
28

29.

2023-12-31

12 500
421 132

433 632

2 561

436 193

35 803
149 933

3720

3 288

192 744

344 907
2 832
3 965
1 281
5 101
8 929

367 015

993 952

18(69)

2022-12-31

12 500
462 320

474 820

2233

477 073

46 081
344 973

3611
1616

396 281

187 364
653

3 262

1 232

1 682
W84/

204 020

1 077 374
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Koncernens rapport over forindringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Transaktion med minoritet
Utdelning
Arets totalresultat

Summa transaktioner med agare

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01

Transaktion med minoritet
Utdelning
Arets totalresultat

Summa transaktioner med agare

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Aktie-
kapital

12 500

12 500

12 500

12 500

Balanserat Innehav utan
resultat ochbestimmande Totalt eget

arets resultat  inflytande

412 652

-4 300
53 968

-4 300

462 320

462 320

-4 700
-36 488

-4 700
421 132

2914

219
480
-400

2 253

2 253

-690
-1 560
2 558

2 561

19(69)

kapital
4238 066

219
-4 780
53 568

-4 300

477 073

477 073

-690
-6 260
-33 930

-4 700
436 193
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Koncernens rapport over kassafloden

Den lopande verksamheten
Driftséverskott

Ovriga rorelseintikter och Gvriga rorelsekostnader

Forvaltnings- och administrationskostnader
Poster som inte paverkar kassaflédet
Erhallen rinta

Realiserade derivat

Erhallen utdelning

Betald rinta mm

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Forindring rorelsefordringar
Fordndring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvirv av fastigheter

Investeringar 1 befintliga fastigheter
Investeringar 1 maskiner och inventarier

Salda fastigheter

Salda maskiner och inventarier

Investeringar 1 intresseforetag

Salda intressefOretag

Investering langfristiga fordringar

Investeringar i langfristiga virdepappersinnehav
Avgaende andra langfristiga fordringar

Salda kortfristiga finansiella placeringar
Investeringar 1 kortfristiga finansiella placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Not

2023

38 482
3 966
-13 711
564

2 558

2 579
-17 924
-1 874

14 640

1 436
3224

19 300

-5 670
-19 788
-1 867
49 552
329

-4 575

-12 941

127739
-19 055

-1 276

20(69)

2022

33 181
3 039
-14 239
404
2314
43535

24 609
-12 533

-1 773

35 457

-103
-746

34 603

-87 303
-4 376
-343
137 800
37/

-10

35

-10 302
-429
345

43 299
-47 155

31618
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Koncernens rapport over kassafloden

Finansieringsverksamheten*

Upptagna ldn hos kreditinstitut

Ldpande amortering av skuld till kreditinstitut
Amortering av skuld till kreditinstitut i samband med
fastighetsfOrsédljningar

Forandring 6vrig upplaning inkl utbetald utdelning
Fordndring langfristiga skulder intresseforetag
Upptagna Ovriga ldn

Amortering av ovrig langfristig uppldning
Utdelning till minoritet

Transaktioner med minoritet

Kassaflode fran finansieringsverksamheten™

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Beviljad kreditlimit depa

Not

2023

-4 199

-33 298
-2 521
109

-1 616
-1 560
-690

21(69)

2022

49 785
-10775

-62 539

-16 641
-4 272
1616

-480
219

-43 7775

-25 731
56 139

30 388

5 000

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande foridndringar pa skulder hénforliga till

finansieringsverksamheten.

-43 087

23 139
33 000

56 139

5 000
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Moderbolagets rapport over totalresultat Not

Hyresintikter
Fastighetskostnader 3, 4

Driftsoverskott

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar 30

Bruttoresultat

Forvaltnings- och administrationskostnader 3,0,7
Ovriga rorelseintikter 3, 31
Rorelseresultat 31

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar 1 koncernforetag 32
Resultat fran andelar 1 intresseforetag och

gemensamt styrda foretag 33
Resultat fran Ovriga virdepapper 34
Rinteintdkter och liknande resultatposter 35
Rintekostnader 36

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 37
Skatt pa arets resultat 12

Arets vinst

2023

571
-459

112

-12 240
4 523

-7 6635

7 160

1 000
-3 157
6 674
-1 999

9673

2013

-171
747

Z2- 359

22(69)

2022

594
-660

-06

-00

L —

-126

-12 507
4 302

-8 331

57 076

24 000
1 463
4 121

-2 150

84 510

76 179

2 409
57

78 645

I moderbolaget forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat dverensstammer med

arets totalresultat.

Fenneo dokumentnyckel IPBUT-TEGDY-Q4BK5-17NFP6-QIXE3-MILZC
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Balansrakning for moderbolaget Not

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 30
Maskiner och inventarier 15

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 dotterforetag 38
Fordringar hos koncernforetag k.
Andelar i-intresseftretag och gemensamt styrda

fOretag Y
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda
foretag . 16
Uppskjutna skattefordringar 12

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 20

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 24

Kassa och bank 25

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

2023-12-31

8 636
2 555

11 191

161 332
42 108

49 943

59 314
1 148

313 845

325 036

292
1 391
208
303

2 196

6291

8 201

16 638

341 724

23(69)

2022-12-31

8 696
1 632

10 328

148 652
55 742

38 743

57 472
401

301 010

311 338

184
1 393
342
263

2182

4711

29 367

36 260

347 598

FPenneo dokumentnvekel, iFBUT1-TEGDY-Q4BK5-17NP6-QIXE3-MILZC
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Balansrakning for moderbolaget Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (12 500 st aktier med kvotvérde 1 000

kr) 27 12 500 12 500

Reservfond 500 500

13 000 13 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 201 884 187 939

Arets vinst 2 589 78 645
264 4773 266 584

Summa eget kapital 277473 279 584

Langfristiga skulder 28

Skulder till koncernforetag 40 49 031 53 743

Skulder till intresseforetag 3720 3610

Summa langfristiga skulder 52 751 57 353

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 188 6 338

[ everanttrsskulder 449 1 192

Réantebédrande skulder till ndrstaende 2 832 653

Ovriga kortfristiga skulder 291 294

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 29 1 740 2 184

Summa kortfristiga skulder 11 500 10 661

Summa eget kapital och skulder 341 724 347 598

Penneo dokumentnyckel iFPBUT-TFGDV-Q4BK5-I7NP6-QIXE3-MILZC
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Sammandrag avseende forindring i moderbolagets eget kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets
agare

Utgaende eget kapital 2022-12-31
Ingaende eget kapital 2023-01-01

Arets resultat
Utdelning

Summa transaktioner med bolagets
agare

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Antal

aktier, st

12 500

12 500

12 500

12 500

Aktie-

kapital
12 500

12 500

12 500

12 500

Reserv-
fond

S0

500

S00

S00

Balanserat
resultat och

arets
resultat

192 239

78 645
-4 300

-4 300
266 5384

266 584

2 589
-4 7700

-4 700
264 473

25(69)

Totalt eget

kapital
205 239

-4 300

279 584
279 584

2 589
-4 700

-4 700
277 473

EGDV-Q4BK5-I7NPG-QIXE3-MILZC
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

z&terlﬁggning av avskrivningar
Erhallen rénta

Erhallna utdelningar

Betald rinta

Erhallen/Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Foridndring rorelsefordringar
Forandringar rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Salda materiella anldggningstillgangar
Investeringar 1 koncerntoretag

Salda aktier i koncernforetag

Investeringar 1 intresseforetag

Okning i vriga finansiella anlidggningstillgdngar
Salda kortfristiga finansiella placeringar
Investeringar 1 kortfristiga finansiella placeringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

2023

-7 665

440
6 674
4919
-1 999

2 371

-16
-1 190

1 165

-1 632
329
-30

4 390

-14 688
12 739
-19 055

26(09)

2022

-8 331
338

4 121
23 9.9
-2 150
-933

18 974

-89
977

17 908

-15 305
70 606

-10
-40) 845
43 299
-47 155

-17 467

10 590

Fenneo dokumentnvekel (PBUT-TEGDV-Q4BKS- 1 7NPE-QIXEZ-MILZC



Ty T e TaT A PATe
LRSS 1 AUUuiuYy

Varbergs Stentastigheter Aktiebolag
556509-7911

27(69)

2022

-537

-4 2773
-150
-16 641

6 057

Kassaflodesanalys for moderbolaget 2023
Finansieringsverksamheten™

Fordndring langfristiga skulder koncernforetag -4 712
Fordndring langfristiga skulder intresseforetag 110
Amortering av skuld till kreditinstitut -150
Fordndring 6vrig upplaning inkl utbetald utdelning -2 521
Erhallna och limnade koncernbidrag samt resultat overtort

fran kommittent 2 409
Kassaflode fran finansieringsverksamheten™ -4 864
Arets kassaflode -21 166
Likvida medel vid arets borjan 29 367
Likvida medel vid arets slut 8§ 201
Beviljad kreditlimit depa 5 000

*Det finns inga ej kassaflodespaverkande fordndringar pa skulder hianforliga till
finansieringsverksamheten.

-15 544

12 954
16 413

29 367

5> 000
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Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

Not 1 Tillampade redovisningsprinciper

Allméin information
De finansiella rapporterna for Varbergs Stenfastigheter AB, per den 31 december 2023, har
godkints av styrelsen den 7 mars 2024 och kommer att toreldggas arsstdmman den 7 mars 2024 {or

faststidllande. Varbergs Stenfastigheter AB, organisationsnummer 556509-7911, med site 1
Varberg, utgér moderbolaget for en koncern med dotterbolag enligt not 38, Andelar 1 dotterforetag.
Bolaget dr registrerat 1 Sverige och adressen till bolagets huvudkontor dr Alfred Wigelius Vig 10,
412 49 Goteborg. Varbergs Stenfastigheter AB ér ett fastighetsbolag som ska dga, effektivt forvalta
och aktivt utveckla vilbeldgna fastigheter som har forutsidttningar att generera ett stabilt vixande

kassaflode och en god virdetillvaxt.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RER 1, Kompletterande

redovisningsregler f0r koncerner, tillampats.

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

Tillgangar och skulder 4r redovisade till historiska anskaffningsvérden, forutom
forvaltningsfastigheter, kortfristiga placeringar och derivat som vérderas till verkligt virde.

Att uppritta finansiella rapporter 1 enlighet med IFRS kréiver att toretagsledningen gor
bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som paverkar tilldimpningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena baseras pa historiska erfarenheter och andra faktorer som under
radande forhallanden forefaller vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvinds sedan for att bedoma de redovisade virdena pa tillgangar och skulder som inte annars
framgér tydligt fran andra killor. Verkligt utfall kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period dndringen gors om dndringen endast paverkat denna period
eller i den period dndringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid tillimpningen av IFRS, vilka
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, och gjorda uppskattningar som kan
medfora visentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter beskrivs nédrmare 1 not 22,
Viktiga uppskattningar och bedémningar. De angivna redovisningsprinciperna tor koncernen har

Fenneg dokumenitnvckel: IPBU I-TEGDRV-Q4BK5-ITNPE-QIXE3-MILZC
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tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter, om
inte annat framgar nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av dotterbolag.

Klassificering m m

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vésentligt av belopp som forviéintas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader ridknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar i allt vidsentligt av belopp som férvintas dtervinnas eller betalas inom
tolv manader riknat fran balansdagen. I kortfristiga skulder till kreditinstitut ingar ett ars avtalad
amortering samt krediter som enligt avtal skall aterbetalas under kommande ar.

I moderbolaget redovisas fordringar och skulder pa/till koncernféretag som langfristigt, da
faststdlld amorteringsplan saknas.

Konsolideringsprinciper -

Dotterbolag 4r foretag som star under ett bestimmande inflytande, vilket betyder att Varbergs
Stenfastigheter AB dger mer dn 50 % av aktierna eller andelarna. Bestimmande inflytande innebir
direkt eller indirekt en rétt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier 1 syfte att
erhalla ekonomiska fordelar. Vid beddmningen om ett bestimmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberittigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden 1nnebir att forvérv av ett dotterbolag som
klassas som rorelseforvirv betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvirvar
dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder och eventualforpliktelser. I analysen faststélls
dels anskaffningsvirdet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vérdet pa forvéarvsdagen av
forvirvade identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder och eventualforpliktelser. I
kopeskillingen ingar dven verkligt vérde pd alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling, Férvirvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de
uppstar. For varje forvirv avgor koncernen om alla innehav utan bestimmande inflytande 1 det
forvirvade foretaget redovisas till verkligt virde eller till innehavets proportionella andel av det
forviarvade foretagets nettotillgangar. Anskaffningsvérdet t6r dotterbolagsaktierna respektive
rorelsen utgors av de verkliga virdena per 6verlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller

overtagna skulder och emitterade egetkapitalinstrument som ldmnats som vederlag 1 utbyte mot de
forvirvade nettotillgangarna samt transaktionskostnader som ar direkt hinforbara till forvérvet.

Vid rorelseforvirv déir anskaffningskostnaden dverstiger nettovardet av forvirvade tillgangar och
overtagna skulder samt eventualforpliktelser, redovisas skillnaden som goodwill. Nir skillnaden &r
negativ redovisas denna direkt 1 resultatrikningen. Nér forvérv sker av ett bolag utgor forvirvet
antingen ett forvirv av rorelse eller forvirv av tillgang. Ett f6rviry av tillgang identifieras om det
forvirvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt,
men det finns ingen personal anstélld 1 bolaget som kan bedriva rorelse. Nir ett forvirv sker av en
grupp av tillgangar eller nettotillgangar som inte utgdr en rorelse fordelas anskaffningsvirdet for
gruppen pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna i gruppen baserat pa deras relativa
verkliga virden vid forvirvstidpunkten.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med den tidpunkt det
bestimmande inflytandet uppstar till det datum da det bestimmande inflytandet upphor.

Ponneo dokumentnvckel iIPBUT-TEGDV-Q4BKE-17NFPE6-CQIXE3-MILZC
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Forandringar i Agarandel i ett dotterforetag utan forindring av bestimmande inflytande
Transaktioner med innehavare utan bestimmande inflytande som inte leder till forlust av kontroll
redovisas som egetkapitaltransaktioner - dvs som transaktioner med dgarna i deras roll som dgare.
Vid forvidry fran innehavare utan bestimmande inflytande redovisas skillnaden mellan verkligt
virde pa erlagd kopeskilling och den faktiska forvérvade andelen av det redovisade vérdet pa
dotterforetagets nettotillgangar 1 eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intidkter eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin

helhet vid upprittandet av koncernredovisningen.

Intresseforetagsredovisning
Intresseforetag dr alla de foretag dér koncernen har ett betydande men inte bestimmande inflytande,

vilket 1 regel giller for aktieinnehav som omfattar mellan 20% och 50% av rosterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden
véirderas investeringen inledningsvis till anskafiningsvirde och det redovisade virdet 6kas eller
minskas dérefter fOr att beakta koncernens andel av intresseforetagets vinst eller forlust efter
forviarvstidpunkten. Koncernens redovisade virde pa innehav i intresseforetag inkluderar goodwill

som identifieras vid forvirvet.

Hyresintakter
Hyresintdkter redovisas linjért i koncernens rapport 6ver totalresultatet baserat pa villkoren i

hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for ldimnade hyresrabatter redovisas som en minskning
av hyresintidkterna linjirt dver leasingperioden. Hyresaviseringen bokfors 1 den period den avser.

Ovrig omsiittning
Koncernen bedriver viss redovisningsverksamhet. Intdkter fran forséljning av redovisningstjanster
redovisas i den period da tjdnsterna utfors.

Leasingavtal
Stenfastigheter som leasegivare:.
[easingavtal dir i allt vdsentligt alla risker och formaner forknippade med dgandet faller pa

leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt
hianforliga till Stenfastigheters forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att

betrakta som operationella leasingavtal.

Stenfastigheter som leasetagare:
[easingavtal redovisas som en finansiell skuld och en nyttjanderittstiligang. Koncernen har endast

ett leasingavtal (lokalhyra) vilket bedéms ej vara védsentligt och redovisas dirmed som operationell
leasing,

I easingavtal kortare 4n 12 manader klassificeras som korttidsavtal och ingar ddrmed inte i de
redovisade skulderna eller nyttjanderétterna. "

Leasingavtal dir den underliggande tillgangen har ett lagt virde redovisas som operationell leasing
och ingér didrmed inte i de redovisade vérdena for tillgang med nyttjanderitt respektive

Fenneo dokumentnyvekel IPBU I-TeGDV-Q4BK5-17NP&-Q X E3- 1L Z ¢
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leasingskuld. Betalningar som gors under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament fran
leasegivaren) kostnadstors 1 resultatrikningen linjéart 6ver leasingperioden.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar samt

rantekostnader pa skulder. Rianteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med
tillimpning av effektivriantemetoden. Effektivrdantan dr den ridnta som gor att nuvérdet av alla
framtida in- och utbetalningar under rdntebindningstiden blir lika med det redovisade virdet av
fordran eller skulden. Rénteintékter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Rintekomponenten 1 finansiella leasingbetalningar édr redovisad 1 koncernens rapport dver
totalresultatet genom tilldmpning av effektivrantemetoden. Lanekostnader som ér direkt hinforbara
till konstruktion eller produktion av en tillgang och som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla
for avsedd anvindning eller forsiljning inkluderas 1 tillgangens anskaffningsvirde. Aktivering av
lanekostnader sker under forutsittningen att det 4r troligt att det kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och kostnaderna kan mitas pa ett tillforlitligt sitt.

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

Finansiella instrument som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stdllning inkluderar pa
tillgangssidan likvida medel, kortfristiga placeringar och kundfordringar. Bland skulder aterfinns
leverantorsskulder, derivat och laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till
anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga viarde med tilldgg f6r transaktionskostnader
tor alla finansiella instrument forutom finansiella instrument virderade till verkligt véirde via
resultatrikningen vars transaktionskostnader redovisas 1 resultatrikningen. De finansielia
instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran det syfte instrumenten forvirvades vilket

- paverkar redovisningen dérefter.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 koncernens rapport dver finansiell stdllning nir
bolaget blir part till instrumentets avtalsméssiga villkor, Kundfordringar och hyresfordringar tas
upp nir faktura/avisering har skickats och betalningar motsvarande fordrans virde dnnu ¢j influtit.
Skuld tas upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om
taktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nédr taktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran koncernens rapport dver finansiell stdllning nér rittigheterna 1
avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort nédr forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt
utsldcks. Detsamma giller for del av en finansiell skuld. Forvéirv och avyttring av finansiella
tillgangar redovisas pa affirsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvirva eller
avyttra tillgangen. Upplaning redovisas ndr likviden erhalls. Bolaget fordelar sina finansiella

instrument i f6ljande kategorier 1 enlighet med IFRS 9.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ir finansiella tillgangar som inte &dr derivat, som har faststéllda

eller faststéllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar i
omsittningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer 4dn 12 manader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Koncernens lanefordringar och

FPenneo dokuimentnyekel IPBU-TEGDV-Q4BKE-JTNPE-QIXEZ-AMILZC
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kundfordringar utgors av Kundfordringar och andra fordringar samt Likvida medel 1
balansrikningen. En fordran provas individuellt avseende beddmd torlustrisk och upptas till det
belopp varmed den berdknas inflyta. Nedskrivningar gors fOr osidkra fordringar och redovisas 1
rorelsens kostnader.

Likvida medel

[ikvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgingliga tillgodohavanden hos banker och
motsvarande institut samt kortfristiga likvida placeringar med en [6ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka 4r utsatta for endast en obetydlig risk for

vardefluktuationer.

Finansiella tillgangar som kan sdljas

Finansiella tillgangar som kan séljas ar tillgangar som inte dr derivat och dér tillgangarna
identifierats som att de kan séljas eller inte har klassificerats i nagon av ovriga kategorier. De ingar
i anldggningstillgangar om ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgangen inom 12 manader
efter rapportperiodens slut.

Kortfristiga placeringar virderas till verkligt virde, vilket motsvaras av borskurs eller annat
marknadsvirde.

Finansiella tillgangar virderade till verkligt viirde via resultatrdkningen

Finansiella tillgangar viarderade till verkligt virde via resultatrdkningen dr finansiella tillgangar som
innehas for handel. En finansiell tillgang klassificeras i denna kategori om den forvérvas
huvudsakligen 1 syfte att sdljas inom kort, Derivat klassificeras som att de innehas f6r handel om de
inte #r identifierade som sédkringar. Tillgangar i denna kategori klassificeras som
omsittningstillgangar om de forvintas bli reglerade inom tolv méinader, annars klassificeras de som

anldggningstillgangar.

Derivat
Derivatinstrument utgors av rinteswappar for att tdcka risker for rinteforandringar. Derivat dr

ocksa avtalsvillkor som dr inbdddade 1 andra avtal. Inbdddade derivat skall sdrredovisas om det inte
ar ndra relaterade till virdkontrakten. Derivatinstrument redovisas till verkligt vérde.
Virdeforindringar pa derivatinstrument, fristaende savil som inbidddade, redovisas i koncernens
rapport over totalresultatet. Koncernen tilldmpar inte sédkringsredovisning.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfélle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell
tillgang eller grupp av tillgangar 4r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara
forhallanden som intriffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att dtervinna
anskaffningsvirdet. Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som dr klassificerat som en
finansiell tillgang som kan sdljas omfores tidigare redovisad ackumulerad torlust 1 eget kapital till
koncernens rapport dver totalresultatet. Atervinningsvirdet for lanefordringar och kundfordringar
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvirde beridknas som nuvirdet av framtida kassatloden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning redovisas som kostnad 1

koncernens rapport over totalresultatet.

S-TNFPO-QIXE3-MH ZC

e
and’

Penneo dokumentnyckel IPEUT-TEGODV-(Q4BK



I‘iif'ﬂ!‘-i : 4 %k -Af & 2 L]
TAFEAERGS L AU PG

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 33(69)
556509-7911

Ovriga finansiella skulder

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrintemetoden.
Langfristiga skulder har en forvintad 16ptid ldngre dn 1 ar medan kortfristiga har en 10ptid kortare
an 1 ar. Ldmnade utdelningar redovisas som skuld efter det att bolagsstimman godként
utdelningen. Leverant6rsskulder och andra rérelseskulder har kort forvéintad 16ptid och vérderas

utan diskontering till nominellt belopp.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjanster som har forvirvats 1 den
I6pande verksamheten fran leverantorer. LeverantSrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder
om de forefaller inom ett ar eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ér

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

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet
anskaffningsvirde med tillimpning av effektivridntemetoden.

Immateriella tillgangar

Goodwill

Goodwill uppstar vid forvirv av dotterféretag och avser det belopp varmed kopeskillingen,
eventuellt innehav utan bestimmande inflytande 1 det torvirvade foretaget samt verkligt virde per
forvarvsdagen pa tidigare egetkapitalandel 1 det forvirvade foretaget, overstiger verkligt vérde pa
identifierbara forviarvade nettotillgangar. Om beloppet understiger verkligt virde for det férvirvade
dotterforetagets nettotillgangar, i hdndelse av ett forvérv till lagt pris, redovisas mellanskillnaden
direkt 1 resultatrikningen.

[ syfte att testa nedskrivningsbehov, fordelas goodwill som fOrvérvats 1 ett rorelsetorviry till
kassagenererande enheter eller grupper av kassagenererande enheter som forvéntas bli gynnade av
synergier fran forvirvet. Varje enhet eller grupp av enheter som goodwill har fordelats till
motsvarar den ldgsta niva i koncernen pa vilken goodwillen 1 fraga dvervakas 1 den interna

styrningen.

Goodwill nedskrivningstestas arligen eller oftare om héndelser eller dndringar 1 férhallanden
indikerar en mojlig virdeminskning. Det redovisade vérdet pa den kassagenererande enhet som
goodwillen hianforts till jamfors med atervinningsvirdet, vilket dr det hogsta av nyttjandevirdet och
det verkliga virdet minus forsdljningskostnader. Eventuell nedskrivning redovisas omedelbart som

en kostnad och aterfors inte.

Penneg dokumenitnvckel, iPBUT-TEGDV-Q4BKS5-17NP&-QIXE3-MILZC
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Materiella ankiggningstillgangar
Inventarier tas upp till anskaffningsvirdet efter avdrag tor ackumulerade avskrivningar och

eventuella nedskrivningar. Avskrivningar pa inventarier kostnadsfors sa att tillgangens virde skrivs
av linjirt over dess berdknade nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningsperioder tillampas:

Maskiner och inventarier 5-10 ar

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

Forvaltningstastigheter
Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintédkter eller

virdestegring eller en kombination av dessa. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvirvet direkt hinférbara utgifter och lanekostnader.
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt virde metoden. Det verkliga virdet baseras pa en
extern virdering av hela fastighetsbestandet. Newsec Advisory Sweden AB har genomfort en
marknadsvirdering av koncernens fastighetsbestand. Verkliga virden baseras pa marknadsvirden,
vilket dr det bedomda belopp som skulle erhallas 1 en transaktion vid virdetidpunkten mellan
kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsforing dir bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Savil orealiserade som realiserade virdefordndringar redovisas i resultatrikningen.

Intdkt av fastighetsforsiljningar redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner
overgatt till koparen vid ett tidigare tillfdlle. Kontrollen Over tillgangen kan ha 6vergatt vid ett
tidigare tillfdlle &n tilltrddestidpunkten och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsiljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och formaner samt engagemang 1 den 16pande
forvaltningen. Dédrutdver beaktas omstindigheter som kan paverka affdrens utgiang vilka ligger
utanfor sdljarens och/eller koparens kontroll. Om koncernen paborjar en ombyggnation av en
befintlig forvaltningsfastighet fOr fortsatt anvindning som forvaltningsfastighet redovisas
fastigheten dven fortsdttningsvis som forvaltningsfastighet. Fastigheten redovisas enligt verkligt
virdemetoden och omklassificeras inte till materiell anldggningstillgang under ombyggnadstiden.
Tillkommande utgifter 1iggs till det redovisade vérdet endast om det dr sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i1 den period de uppkommer. Avgérande for bedomningen nér en tillkommande utgift ldggs
till det redovisade virdet dr om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller delar
ddrav, varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats liggs utgiften till

det redovisade virdet.

Nedskrivningar

De redovisade virdena for koncernens tillgangar, med undantag {or {orvaltningsfastigheter,
finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar, provas vid varje balansdag for att bedoma
om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beréiknas
tillgdngens atervinningsvirde. For undantagna tillgangar enligt ovan provas vérderingen enligt

respektive standard.

EGIWV-QLEBK5-I7TNFS-OIXE3-MILZC

L
-

—if

-

Penneao dokumeninvckel; iPBU



iy =Ty ey L e R e oy L g
!_.1-;;;;31:# . ;-} 15 & 44 W
LASE D 123G TU0

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 35(69)
556509-7911

Om det inte gar att faststéilla védsentliga oberoende kassafloden till en enskild tillgang skall vid
provning av nedskrivningsbehov tillgdngarna grupperas till den ligsta niva dér det gar att
identifiera vésentliga oberoende kassafloden, en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nér en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade vérde dverstiger
atervinningsvirdet. En nedskrivning belastar resultatrikningen.

Atervinningsvirdet pé tillgdngar tillhdrande kategorin 1anefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvirde berdknas som nuvérdet av framtida kassafléden
diskonterade med den effektiva rinta som gillde da tillgangen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort 16ptid diskonteras inte. Atervinningsvirdet pa dvriga tillgangar #r det hogsta
av verkligt virde minus forsdljningskostnader och nyttjandevirdet. Vid berdkning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringstaktor som beaktar riskfri
rinta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen. For en tillgang som inte
genererar kassafloden som dr visentligen oberoende av andra tillgangar berdknas
atervinningsvirdet for den kassagenererande enhet till vilken tiligangen hor.

Aterfiring av nedskrivningar
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet
anskaffningsvirde aterfors om en senare 6kning av dtervinningsvirdet objektivt kan hénforas till en

hindelse som intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet
justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt t6r
eventuella intdkter eller kostnader som hédnfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Ersattningar till anstallda

For avgiftsbestimda pensionsplaner betalar bolaget avgifter till offentligt eller privat
administrerade pensionsforsidkringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. Bolaget
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nér avgifterna vil &r betalda. Avgifterna redovisas som
personalkostnader nér de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang 1
den utstrikning som kontant dterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan komma

bolaget tillgodo.

For koncernens anstéllda personal finns det bara avgiftsbestdmda pensionsplaner.

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

forpliktelse som en foljd av en intréffad héndelse och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen samt att en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Dir effekten av nér i tiden betalning sker dr vésentlig, berdknas avsittningar
genom diskontering av det forvéntade framtida kassaflddet till en réntesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av pengars tidsvirde och om det &r tillimpligt, de risker
som &r férknippade med skulden.

Pennes dokumentnyckel: iPBUT-TEGOV-UEEKS-I7NP6-CIXE3-MILZT
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Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1

resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 6vrigt totalresultat eller direkt mot
eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas 1 ovrigt totalresultat eller 1 eget kapital.
Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de
skattesatser som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hinforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte 4r rorelseférvirv
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.
Vidare beaktas inte heller temporira skillnader hdnforliga till andelar 1 dotter- och intressebolag
som inte forvintas bli aterforda inom Overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur redovisade virden pa tillgangar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Det
bokforda virdet pa koncernens forvaltningsfastigheter antas realiseras genom forséljning 1 slutet av
anvindningen. Skattesatsen pa vinsten dr den som skulle gélla pa en direkt férsdljning av
fastigheten som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stidllning oavsett om koncernen
skulle strukturera forséljningen via avyttring av dotterbolag, vilket skulle kunna innebéra en annan
skattesats. Den uppskjutna skatten berdknas sedan utifran respektive temporéra skillnader och
skattekonsekvenser som hérror fran atervinning genom forséljning. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen. Uppskjutna skattefordring och skatteskulder nettoredovisas om dessa géller samma

skatteverk.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den méan det 4r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Virdet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte ldngre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Nir forviry sker av ett bolag utgor forvirvet antingen ett forvérv av rorelse eller torvirv av
tillgang. Ett forvirv av tillgang identifieras om det forviirvade bolaget endast dger en eller tlera
fastigheter. Till dessa fastigheter finns hyreskontrakt, men det finns ingen personal anstilld 1
bolaget som kan bedriva rorelse. Vid redovisning som ett forvérv av tillgang redovisas ingen
uppskjuten skatt. Samtliga av Varbergs Stenfastigheter AB genomfoérda forvirv har klassats som
forviry av tillgang varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisas hénforlig till fastigheter avseende

dessa fOrvarv.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som hérrdr fran intréffade

hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osidkra framtida hiandelser eller nar
det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte dr

troligt att ett utflode av resurser kommer att krédvas.

Segmentsrapportering
Enligt IFRS 8 Rorelsesegment skall rorelsesegment rapporteras pa ett sétt som dverensstammer

med den interna rapporteringen som limnas till verkstéllande direktoren. Eftersom
redovisningsprincip ir frivillig for foretag utan noterade vérdepapper sa har Varbergs
Stenfastigheter AB-koncernen valt att inte tilldmpa IFRS 8.

i

{EGINV-QABRS-I7NP6-QIXEI-IIHLLC

~f

Fenneo dokumentnyckel: IPBUT



N R A VP IE LY

e B T B N e T B W o W e dbe B Y
fd &4 T o2 3 ¥4 sk ¥ & X
ol

ESLE

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 37(69)
356509-7911

Nya redovisningsprinciper 2023 och senare
Ett antal nya standarder och tolkningar trider 1 kraft for rikenskapsar som borjar 1 januari 2023 och

senare. Dessa har inte tillimpats vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga nya och
dndrade standarder fran IFRS bedtms ha nagon visentlig effekt pa koncernens finansiella

rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arstedovisningslagen (1995:1554) och Radet

tor finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning {6r juridisk person.
Rekommendationen innebir att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta dr mojligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som giller i forhallande till IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
De angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillimpats konsekvent pa samtliga

perioder som presenterats 1 moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Moderbolagets resultatrikning och balansréikning dr uppstillda enligt arsredovisningslagens
scheman. Skillnaden mot IAS 1, Utformning av tinansiella rapporter, som tilldimpas vid
utformningen av koncernens finansiella rapporter &dr frimst redovisning av finansiella intikter och

kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag och intressebolag redovisas 1 moderbolaget enligt anskaffningsvirdemetoden.

Intiikter
Moderbolagets nettoomséttning/6vriga rorelseintékter bestar av hyresintékter samt

fastighetsadministrativa tjanster och fastighetsskotsel. Dessa intéikter redovisas 1 den period de
avser.

Anteciperade utdelningar ,
Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas 1 de fall moderbolaget ensamt har ritt att besluta

om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.

Utgifter for forbittringar, utover ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade virde. Utgifter f6r
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Rinta pa kapital i samband med finansiering av storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras.
Ovriga rintor kostnadsfors i den period till vilken de hdntors.

Penneo dokumentnyvekel IPBU-TEGIN-Q4BKS-17NP6-CIXE3-MILZC
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Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Nir tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 forekommande fall tillgangens

restvirde.

Linjdr avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar, férutom mark.
Foljande avskrivningstider tillampas:

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

I de fall en tillgangs redovisade virde 6verstiger dess beridknade dtervinningsvirde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvérde.

Avskrivningar pa inventarier redovisas bland forvaltnings- och administrationskostnader.

Finansiella garantier
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av borgensforbindelser till forman for

dotterbolag. Finansiella garantier innebér att bolaget har ett atagande att ersitta innehavaren av ett
skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pd grund av att en angiven géldendr inte fullgor
betalning vid forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tilldmpar
moderbolaget RFR 2 p 72 som innebir en ldttnad jamtort med reglerna 1 IAS 39 nér det giller
finansiella garantiavtal utstédllda till forman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avséttning 1 balansrikningen nér bolaget har ett atagande for
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Skatter
I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. I

koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott 1 enlighet med Radet for finansiell
rapportering RFR 2. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras 1
aktier och andelar hos givaren, 1 den man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition 1 resultatrikningen. Skatteeffekten redovisas 1 enlighet med IAS 12 1

resultatrdkningen.

Penneo dokumenitnyckel: IPBUI-TEGDV-Q4BKS-I7NP6-QIXFI-MILZC
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Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatteskuld) i férhallande till

balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till balansomslutningen.

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i forhallande till eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag
for uppskjuten skatteskuld).

Skuldsittningsgrad
Rintebidrande nettoskuld (rdntebdrande lan fran kreditinstitut minskat med likvida medel och

borsaktier) dividerad med fastigheternas marknadsvirde.

Forvaltningsresultat
Resultat efter finansiella poster exklusive redovisningsverksamheten, virdeforindringar, andel 1

intresseforetags resultat och derivat.

Riéntetickningsgrad
Resultat fore skatt med aterldggning av finansnetto, virdetordndringar samt virdefordndringar och
skatt i andel i resultat fran intressebolag, i forhallande till finansnettot exklusive virdeforiandring

derivat.

Hyresvirdet
Hyresvirdet avser kontrakterade hyresintikter pa arsbokslutsdagen.

Penneo dokumentnyckel IPBUT-TEGDV-Q4BKS-I7NPG-OQIXE3- L ZC
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Not 2 Operationell leasing

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

Leasingavtal dar koncernen ir leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke

uppsidgningsbara leasingbetalningarna idr som foljer:

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31

Bostédder, parkeringar, garage mm (inom ett ar) 36 523 33 553

Kommersiella lokaler:
[nom ett ar 17 884 17 082
Senare in ett men inom 5 ar 37 745 29 545
92 152 80 180

De intéikter som dr angivna avseende bostdder ér en totalhyra och pa lokaler en bashyra exkl.
kostnader for brinsle, VA och fastighetsskatt dér inte dessa kostnader ingar i den avtalade

bashyran.

Normalt tecknas kommersiella hyreskontrakt pa 3-5 ar med en uppsdgningstid om 9-12 manader.
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppsdgningstid om tre 3 manader.

Den genomsnittliga kontraktsldngden i portfoljens kommersiella kontrakt uppgick till 3,1 ar (2,7 ar)
varayv de 10 storsta uppgick till 4,0 ar (3,1 ar).

Pennes dokumentnyckel IPEBUT-TEGDV-Q4BKS-[7NP6-UXEI-MILEC



e gt S W T W8 e B S
D LRI T A=+

F"'I.{".""I. 2K
5 : J'_-f'!-lf
AN e T

Varbergs Stentastigheter Aktiebolag
556509-7911

Not 3 Loner, andra ersiattningar och sociala kostnader
Koncernen
2023 2022

Medelantalet anstillda
Kvinnor 135 16
Min 10 9
Totalt 25 25
Loner, ersattningar, sociala avgifter
och pensionskostnader
Loner och ersittningar till styrelsen
och verkstillande direktdren 696 690
Loner och ersédttningar till 6vriga
anstédllda 10 835 10 342

11 531 11 032
Sociala avgifter enligt lag och avtal 3 998 3791
Pensionskostnader for styrelsen och
verkstdllande direktoren 66 222
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda 905 779
Totalt 16 500 15 824
Styrelseledamoter och ledande
befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen
Kvinnor - 1
Min 2 3
Totalt 2 4
Antal verkstéillande direktorer och
andra ledande befattningshavare
Kvinnor - -
Min 2 1
Totalt y 1

Avtal om avgangsvederlag eller andra forpliktelser finns inte.

Utover VD/styrelse finns inga andra anstillda ledande befattningshavare.

Moderbolaget
2023

oo | A~ B

696

4 149

4 845
1741

412

41(69)

2022

o0 | A~ A

690

4 389

5 079
1 832

222
359

7 064

7492

I | b

S\ N S

inNo | DN

[— ] =

Fenneo dokumentnvckel: IPBUT-TEGDV-QABKS -1 7NPG-Q X E3-MILZC



Jmr
. ™

;‘

B I B e N .
m B X :;‘E.i" 3 .l-:’ .il X
A A o W I T L A -

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 42(69)
556509-7911

Not 4 Specifikation av fastighetskostnader

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Driftkostnader 9227 10 798 103 99
Reparation och underhall 4071 4703 123 15
Fastighetsskatt 1475 1 464 56 34
Fastighetsskotsel 3 993 4323 167 483
Avskrivningar 130 109 - -
Ovrigt 412 291 8 9
Summa 19 308 21 688 459 660
Not 5 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31

Ingdende verkligt vérde 864 551 907 420
Forvary 5 670 87 303
Investeringar i1 befintliga fastigheter 19 788 4 376
Virdeforindring -49 835 -25 548
Forséljning _ -36 164 -109 000
Utgaende verkligt virde 804 010 864 551

Taxeringsvirden forvaltningsfastigheter

Byggnader 415718 414 982
Mark 145 888 154 667
Sumina taxeringsvarde 561 606 369 649

Samtliga forvaltningsfastigheter har beddmts vara i niva tre 1 virdehierarkin enligt
IFRS 13 ”Virdering till verkligt véarde”.

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver finansiell stillning till verkligt virde
och viirdefordandringarna redovisas 1 koncernens rapport over totalresultatet.

Per bokslutsdagen har Stenfastigheter inhdmtat en extern vérdering avseende hela
fastighetsbestandet utford av Newsec Advisory Sweden AB baserad pa en kassaflédesanalysmodell
innebérande att fastighetens virde baseras pa nuvérdet av prognostiserade kassatloden jdmte
restvirde under kalkylperioden. Kalkylperioden uppgar till 10 ar. Varje fastighet viirderas
individuellt genom att nuvirdesberikna framtida kassafloden, dvs framtida hyresbetalningar

Penneo dokumentnyckel: IPBUT-TEGDV-GABKE-7NPG&-QIXES-MILZC
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minskade med beddmda drifts- och underhallsutbetalningar samt restvirdet ar 10. Bedémda
hyresinbetalningar samt drifts- och underhallsutbetalningar har hérletts fran befintliga hyresintékter,
drifts- och underhallskostnader. Kassaflodet marknadsanpassas genom att beakta eventuella
fordndringar i uthyrningsgrad och uthyrningsnivaer savil som drifts- och underhallsutbetalningar.
Till grund for samtliga kassaflodeskalkyler har antagits en inflation om 2 procent fran 2024 och

framat.

Faststdllande av verkliga virden stods av faktiska transaktioner pa marknaden.

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hinsyn tagen till géllande indexklausuler i
kontrakten under dess loptider. Da kontrakten 16per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli
forldngt till radande marknadsniva samt att risken beddéms huruvida lokalen kan bli vakant.
Vakanser bedoms utifran gillande vakanssituation med en succesiv anpassning till bedémd
marknadsmaéssig vakans med hidnsyn till objektets individuella torutséattningar.

Drifts- och underhallsutbetalningar

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

beriknade normaliserade kostnader anvints.

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrintor som anvénds 1 kalkylen har hérletts ur jimtorbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrdntningskrav dr ldge,
hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. I tabell redovisas anvénda direktavkastningskrav och

kalkylréntor.

De hastigt- och kraftigt stigande marknadsrintorna har skapat stora utmaningar 1
fastighetsmarknaden. Kraftigt sjunkande 16nsamhet och likviditetsbrist har priaglat sentimentet och
skapat ovisshet kring marknadsforutsittningarna framat. Den allt mindre transaktionsvolymen, och
forutsédttningar som varit kring genomforda atfdrer har bidragit till storre godtycklighet 1 vad som éar
“korrekt” marknadsmaissigt avkastningskrav. Ovanstaende har ocksa lett till historiskt stora
negativa orealiserade virdefordndringar, vilket for forsta gangen i koncernens historia gjort att
redovisningsmaéssigt arligt underskott uppstdtt, 4ven om det 16pande forvaltningsresultatet alltjimt

utvisar overskott.

Kalkylrintekrav {or
diskontering av
framtida kassafloden, %

Koncernforetag

Bostider 5,93-6,97
Kommersiella fastigheter 6,90-9,29
IntressefOretag

Bostidder 6,13-7,87
Kommersiella fastigheter 8,38-9,19

Direktavkastnings- Medelvirde av
krav for bedomning direktavkastningskrav for
av restvirde, % beddmning av restvirde, %

3,85-4,87 4,40
4,80-7,15 6,65
4,05-5,76 4,49
6,25-7,05 6,79

Fenneo doxumentnyckel: JPBUT-TEGDV-QEABKS-I7NPA-IXEZ-MILZC
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Under de senaste tva aren har den langsiktiga riskfria rantan okat. Varderingen grundas pa en
normaliserad langsiktig riskfri rinta dd bedomningen ir att den riskfria réintan och
avkastningskravet inte foljer varandra utan avkastningskraven ror sig langsammare och med mindre
svingningar. Detta innebdr att rdntesvingningar inte far motsvarande effekt pa avkastningskravet,
bade vad géller upp- och nedgang.

Aven om det varit en minskad aktivitet pa transaktionsmarknaden for fastigheter under aret s kan
det konstateras att bade i ett historiskt och ett nordiskt perspektiv sa visar fastighetsmarknaden pa
tillricklig aktivitet for att definieras som en aktiv marknad, dven om transaktionsvolymen har
sjunkit under 2022 och 2023 jamfort med toppnoteringen under dr 2021,

Investeringsataganden
Bolaget har per den 31 december 2023 inga investeringsdtaganden.

Not 6 Avskrivningar maskiner och inventarier

Koncernen
Av arets avskrivningar pa maskiner & inventarier om totalt 564 tkr (404 tkr) redovisas 434 tkr (295

tkr) under Forvaltnings- och administrationskostnader/Administrationskostnader
redovisningsverksamheten och 130 tkr (109 tkr) som fastighetskostnader.

Moderbolaget
Arets avskrivningar pa maskiner & inventarier om totalt 380 tkr (278 tkr) redovisas under

Forvaltnings- och administrationskostnader.

Not 7 Ersittning till revisorerna

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
PwC
Revisionsuppdraget 205 195 2035 195
Skatteradgivning och Gvriga tjdnster 81 85 81 85

Summa 286 280 286 280

Pennao dokurmentnyckel iPBUT-TEGDV-Q4BKE-17NPE-CGIXE3-#L ZC
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ERA Revisorer AB
Revisionsuppdraget
Skatteradgivning
Ovriga tjdnster

Summa

Koncernen
2023 2022
194 127
61 59
68 104
323 290

45(69)

Moderbolaget
2023 2022
0 U

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning. Dessutom ingar ¢vriga arbetsuppgifter som ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomforandet av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat dr konsultation.

Not 8 Ovriga rorelseintiikter
Koncernen
2023 2022
[ 6vriga rorelseintdkter ingar intdkter
fran:
Fastighetsadministrativa tjdnster och
fastighetsskotsel 1 853 1 602
Elstod 922 -
Ovrigt 1 191 1 437
Summa 3 966 3 039
Not 9 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Koncernen Org nr Site
Goteborg Stora Torp AB 5356812-4761 Goteborg
Veddige Stenfastigheter AB 559302-5850 Goteborg
Inlag Stenfastigheter AB 559304-8233 Goteborg
Vistsvenska Stenfastigheter AB 359115-5840 Goteborg
Hallandshidrad Holding AB 559115-5808 Goteborg
Hallandshirad Stenfastigheter AB 556540-9751 Goteborg
Violspiran Stenfastigheter AB 356824-7364 Goteborg
Rundvigen Fastighets AB 559318-2172 Goteborg
KB HTS Stenfastigheter AB 016551-9936 Goteborg
Kungsiter Fastighetsforvaltning AB ~ 556292-5684 Varberg

Moderbolaget
2023 2022
3931 3 566
1 ]
591 736
4 523 4 302

Fennee dokumentnyckel: iIFPBUT-TEGDV-Q4BK5-17NPG-QIXE3-MILZC
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Haga 4 1 Varberg AB 556801-3985 Varberg
KB Osterby 1:57 916553-6765 Goteborg
Osterby Bostads KB 916824-3815 Goteborg
Hésthagaporten Holding AB 559222-3431 Goteborg
Hésthagaporten Fastighets AB 559057-8422 Goéteborg
Hésthagarudan AB 559283-0995 Gdoteborg
N4 Stenfastigheter AB 559381-3412 Goteborg
Andersson & Stenfastigheter AB 559314-8819 Goteborg
Varbergshajen Stenfastigheter AB 556996-8588 Goteborg
Varbergsryttaren Hyresritt AB 556945-9539 Varberg
Rosenfredsgatan 14 Fastighets AB 559315-6283 Goteborg
Sadelmakaren 17 Fastighets AB 559315-6317 Goteborg
Kassematten 15 Fastighets AB 559315-6499 Goteborg
Balverket AB 556883-0185 Varberg
Lorensberg 20 1 Varberg AB 556858-6472 Varberg
Kurtinen Forvaltnings AB 5359460-6856 Varberg
Duo Stenfastigheter AB 5359381-3420 Goteborg
Troinge Stenfastigheter AB 556961-5502 Goteborg
Arvidstorp Stenfastigheter AB 559426-9549 Goteborg
Mariahemmet fastigheter AB 559200-7123 Varberg
Ingetorp Stenfastigheter AB 559005-1297 Goteborg
Varbergsstationens Stenfastigheter AB  559076-6845 Goteborg

Kapital- Rostritts- Redovisat Antal Redovisat virde

Penneo dokumentnyckel iIPBUT-TEGDV-Q4BKE-J7TNF6-QIXE3-MILZC

Moderbolaget andel % andel % virde  andelar 1 koncernen
Direkt dgda

Goteborg Stora Torp AB 50 50 27763 500 36 658
Vistsvenska Stenfastigheter AB 50 S0 500 25 000 7 149
Andersson & Stenfastigheter AB 50 50 20 480 5 000 23 853
Duo Stenfastigheter AB 50 50 25 25 000 1 833
Mariahemmet fastigheter AB 50 50 625 250 567
Ingetorp Stenfastigheter AB 50 50 25 25 000 25
Varbergsstationens Stenfastigheter

AB 50 50 525 25 000 4 593
Summa 49 943 74 678

Ovan redovisade varden 1 koncernen for Viastsvenska Stenfastigheter AB, Goteborg Stora Torp AB,
Andersson & Stenfastigheter AB och Duo Stenfastigheter AB avser dess koncerners virden.
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Ingaende anskaffningsvérde

Forvary

Forviarv/omklassificering fran aktier i
koncernforetag

Kapitaltillskott

Forsédljning
Omklassificering/forsaljning

Arets resultatandel inkl
virdeforindring

Avgar erhallen utdelning

Utgaende anskaffningsvirde
Ingaende nedskrivning
Ombklassificering/forsdljning
Utgaende nedskrivning

Redovisat virde

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31
63 936 66 840
- 10
4 575 -
11 100 10 000
-3 693 -4 526
- =35
-240 15 647
-1 000 -24 000
74 678 63 936
O O
74 678 63 936

4°7(69)

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
38 743 28 968
- 10
100 -
11 100 10 000
- -235
49 943 38 743
- -200
- 200
0 0
49 943 38 743

Det totala beloppet -3 932 tkr (11 120 tkr) 1 resultatrdkningen avser resultatandelar inkl orealiserade

och realiserade vardeforandringar.

Not 10

Finansiella intakter

Rianteintikter

Realiserad viardefordndring av kortfristiga placeringar

Utdelningar kortfristiga placeringar

Summa

Koncernen

2023

2 558

1 579

4 137

2022

2314
1 638
609

4 561

FPenneo dokumenitnyckel: IPBUI-TEGDV-QEBKS-17NP6-OIXEZ-MILZC
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Not 11 Finansiella kostnader
Koncernen
2023 2022

Rintekostnader till kreditinstitut -17 738 -12 155
Réantekostnader, intressetoretag -109 -228
Rintekostnader pa dgarinlaning -76 -139
Ovriga rintekostnader -1 -11
Realiserad virdefordndring av kortfristiga placeringar -290 -
Orealiserad vardefordandring av kortfristiga placeringar | -4 446 -784
Orealiserad virdefordndring av andra langfristiga
virdepappersinnehav - -429
Summa -22 660 -13 746
Not 12 Skatter

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Aktuella skattekostnader
(-)/skatteintikter(+)
Aktuell skatt -1 980 -1 424 - -
Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar 57 - - -
Summa aktuell skatt -1 923 -1 424 0 0
Uppskjuten skattekostnad
(-)/skatteintiakt (+)
Uppskjuten skatt hianforlig till
férandring av obeskattade reserver - -5 - -
Uppskjuten skatt hdnforlig till
temporira skillnader pa fastigheter 7 022 8671 -12 16
Uppskjuten skatt vid forandring av
underskottsavdrag -318 -5 -318 41
Uppskjuten skatt pa derivat 2 497 -4 853 - -
Uppskjuten skatt pa vardeforéndring
kortfristiga placeringar 1 077 - 1 Q77 -
Summa uppskjuten skatt 10 278 3 808 747 57

Totalt redovisad skatt 8 355 2 384 747 57

Fenneo dokumentnvekel IPBUT-TEGDV-Q4BKS5-{7NPE-QIXE3-MILZC
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Koncernen

Avstamning av effektiv skatt

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6
P)

Aktuell skatt hinforlig till tidigare ar

Skatteeffekt av ) avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt skattefr1 resultatandel/virdetordndring
intresseforetag

Skatteetfekt av ey skattepliktiga intdkter

Justering uppskjuten skatt

Redovisad effektiv skatt

Moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 20,6 % (20,6 %)

Skatteefiekt av ej skattepliktiga intédkter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Justering uppskjuten skatt

Redovisad effektiv skatt

Uppskjuten
skattefordran

2023

-42 285

38711
57
-1 490

-810
1 676
211

8 355

2023

1 842
-379
1 686
-7121
161

747

Uppskjuten
skatteskuld

Koncernen

Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hinfor sig till foljande:

Underskottsavdrag 145
Fastigheter

Obeskattade reserver

Derivat

Kortfristiga placeringar 1 077
Kvittning -1 222
Summa 0

Inga ej aktiverade underskottsavdrag toreligger.

-34 7767
4373
-1 825

1222

-35 803

49(69)

2022

51 184

-10 544

-832

2291
11 469

2 384

2022

78 388

-16 189
16 866

-620

S7

Netto

145
-34 767
-433

-1 825
1 077

-35 803

Penneo dokumeninyekel: IPBU 1-TEGDV-QABK5-17NP6-QSXE3-AMILZC
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Uppskjuten
Moderbolaget skattefordran
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld
Uppskjuten skattefordran och skatteskuld hianfor sig till f6ljande:
Underskottsavdrag 145
Kortfristiga placeringar 1 077
Fastigheter
Kvittning -74
Summa 1148
Inga ej aktiverade underskottsavdrag foreligger.
Redovisat
over
Balans per resultat-
Koncernen 2023-01-01 rdkningen
Forandring av uppskjuten skatt i
temporara skillnader och
underskottsavdrag
Underskottsavdrag 463 -318
Fastigheter -41 789 7022
Obeskattade reserver -433
Derivat -4 322 2 497
Korttristiga placeringar 1 077
Summa -46 081 10 278
Redovisat
over
Balans per resultat-
Moderbolaget 2023-01-01 rakningen
Forandring av uppskjuten skatt i
temporira skillnader
Underskottsavdrag 463 -318
Kortfristiga placeringar 1 077
Fastigheter -62 -12
Summa 401 747

Uppskjuten
skatteskuld

-74
74

Eorvarv och
avyttring av
bolag

Forviarv och
avyttring av
bolag

|

50(69)

Netto

145
1 077

1148

Balans per
2023-12-31

145
-34.767
-433

-1 825
1 077

-35 803

Balans per
2023-12-31

145

1 077
74

1148

Fenneo dokumenitnyekel IPBUT-TEGDV-QEBKE-17NPG-CQIXE3-MILZC
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Not 13

Resultat per aktie

51(69)

Berdkningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedigare uppgaende till -36 488 tkr (53 968 tkr) och pd ett vigt genomsnittligt antal aktier under

aret uppgaende till 12 500 stycken (12 500).

Ndgon utspiddning har ej skett under aret.

Not 14

Ingaende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgadende restvirde enligt plan

Not 15

Ingaende anskaffningsvérden
Arets torédndringar

-Inkop

-Forséljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade
anskattningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets forédndringar
-bForsédljningar och utrangeringar
-Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Goodwill

Maskiner och inventarier

2023-12-31

Koncernen
2022-12-31
5 026 4 874
[ 867 343
-767 -191
6 126 5 026
-2 845 -2 575
438 134
-564 -404
-2 971 -2 845
3155 2 181

Koncernen
2023-12-31  2022-12-31
2 391 2 391
2 391 2 391
2 391 2 391
Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
2710 2710
1 632 -
-767 -
3575 2710
-1 078 -800
438 -
-380 -278
-1 020 -1 078
2 555 1 632

[ ovan belopp for koncernen och moderbolaget ingar konst och utsmyckningar med 1 112 tkr (1 112

tkr).
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Not 16 Fordringar hos intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Ingaende virde 57 472 57 170 57 472 57 170
Tillkommande fordringar 2 572 21 984 2572 21 984
Avgaende fordringar, amorteringar -15 000 -20 409 -15 000 -20 409
Ombklassificering fran fordringar hos '

koncernforetag 14 270 - 14 270 -
Omklassificering till fordringar hos

koncernforetag - -1 273 - -1 273
Utgaende virde 59 314 57 472 59 314 57 472

Av ovanstaende fordringar pa intresseforetag dr 5 mkr efterstédllda Andersson & Stenfastigheter ABs
skulder till kreditinstitut.

Not 17 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31

Ingaende anskaffningsvérden 273 618 - 345
Avgdende fordringar, amorteringar - -345 - -345

Utgdende ackumulerat
anskaffningsvirde 273 2773

<o | O
< | O

Utgaende redovisat virde %7 213
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Not 18 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 959 530
Tillkommande virdepapper - 429
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 059 959
Ingaende nedskrivningar -429 -
Arets nedskrivningar - -429
Utgdende ackumulerade nedskrivningar ' -429 -429
Utgaende redovisat virde 530 530
Not 19 Derivatinstrument

Stenfastigheter anvinder rintederivat for att uppna onskad riantebindningsstruktur, vilket innebdir att
det Over tiden uppstar vardefordndringar 1 rintederivatporttoljen. Virdefordndringarna uppkommer
framst till £61jd av fordndrade marknadsréntor. I balansrikningen redovisas verkligt virde som
kortfristiga eller langfristiga tillgangar eller skulder baserat pa 16ptiden for derivatet. Det totala
nominella beloppet dr 250 mkr (130 mkr). Av det nominella beloppet har 130 mkr (0 mkr) negativt

virde och 120 mkr (130 mkr) positivt vérde.

Foregdende ar stingdes tva kontrakt, till ett nominellt belopp om 35 mkr, 1 fortid till en realiserad
vinst om 455 tkr. Dess undervirde per 2021-12-31, vilket uppgick till 1 436 tkr, aterférdes 1 sin

helhet 2022.

Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Fenneo dokumentnyckel IPBUT-TEGDV-Q4BR5-17NP6-CIXE3-AILZC

Ovriga poster 1410 1 503 305 263

Summa 1 410 1 503 305 263
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Not 21 Nirstaende

Nérstaenderelationer
Koncernen
Koncernens huvudigare dr Anders Gidefjord.

Moderbolaget
Moderbolaget har bestimmande inflytande 6ver dotterbolag enligt not 38, Andelar 1 dotterforetag.

Sammanstillning over nirstaendetransaktioner
Koncernen
Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjdnster och fastighetsskotsel av moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter AB for 2 078 tkr (1 964 tkr).

Intresseforetagen har kopt fastighetsadministrativa tjénster och tastighetsskotsel av Varbergs
Stenfastigheter AB for 1 814 tkr (1 566 tkr).

Anders Gidefjords enskilda nédrigsverksamhet har kopt tastighetsadministrativa tjédnster och
fastighetsskotsel om 39 tkr (36 tkr).

Tjénsterna dr prissatta pa marknadsméssiga villkor.

Moderbolaget har skuld till Anders Gidefjord med barn om totalt 2 832 tkr (653 tkr).
Riantekostnaderna pa skulder till ndrstaende privatpersoner uppgick under aret till 76 tkr (139 tkr).
Moderbolaget har skulder till intressebolaget Goteborg Stora Torp AB om 3 720 tkr (3 610 tkr).

Riéntekostnaderna pa skulder till intressebolaget Géteborg Stora Torp AB uppgick under aret till
109 tkr (228 tkr).

Intresseforetaget Goteborg Stora Torp AB har debiterat lokalhyra om totalt 691 tkr (515 tkr) till
Varbergs Stenfastigheter AB.

KoncerntGretag har debiterat lokalhyra om totalt 428 tkr (398 tkr) till Varbergs Stentastigheter AB.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning
Foretagets styrelseledamoter har ) erhallit nagot styrelsearvode. VD uppbir en erséttning som

ingar 1 forvaltnings- och administrationskostnader enligt not 3.

Penneo dokumentnyckel, IPBUT-TEGDV-Q4BKE-ITNFP6-QIXEZ-#H ZC
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Not 22 Viktiga uppskattningar och bedomningar

55(69)

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

Forvaltningsfastigheter

For viktiga antaganden och beddmningar i samband med viérdering av forvaltningsfastigheter se not
5, Forvaltningsfastigheter. Stenfastigheter redovisar sina fastigheter enligt verkligt virde metod
vilket innebir att virdefordndringar redovisas i resultatrikningen. Resultatet kan dérfor paverkas

visentligt.

Klassificering av forvaryv

Redovisningsstandarden IFRS 3s regel om klassificering av torvéarv som rorelsetorvirv eller
tillgangsforvarv utgar fran att en individuell bedémning madste goras av varje enskild transaktion.
For samtliga arets forvirv har bedomning inneburit att transaktionerna har klassificerats som

tillgangsforvirv. Se not 5 Forvaltningsfastigheter.

Not 23 Uppgifter om moderbolaget

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag dr ett svenskregistrerat aktiebolag med séte 1 Varberg.
Adressen till huvudkontoret dr Alfred Wigelius Vig 10, 412 49 Goteborg. Bestksadressen 4r ocksa
Alfred Wigelius Vig 10. Koncernredovisningen for ar 2023 bestar av moderbolaget och dess

dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.

Not 24 Ovriga kortfristiga placeringar
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga placeringar bokfort vérde 6 291 4711
Kortfristiga placeringar borsvirde eller
annat marknadsvirde 6291 47711
Not 25 Depakredit
Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Beviljad kreditlimit 5 000 5 000

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
6 291 4711
6 291 4711
Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
5 000 5 000
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Not 26 Kassaflodesanalys

Koncernen

2023 2022
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 30 388 56 139
Summa enligt balansrikningen 30 388 56 139
Summa enligt kassaflodesanalysen 30 388 56 139
Erhallna och betalda riantor
Erhallen rédnta -2 558 2314
Betald rinta -17 924 -12 533
Summa -15 366 -10 219

Not 27 Aktiekapital

Fordndring Totalt antal Totalt antal ute- Kvotviarde — Totalt aktie-

Dag Minad Ar Héndelse antal aktier aktier  stdende aktier per aktie, kr kapital, kr
26 april 1995  Starttidpunkt 50 50 1 000,00 50 000
20 okt 1995 Nyemission 100 150 150 1 000,00 150 000
6 aug 1997 Nyemission 350 500 500 1 000,00 500 000
20 dec 2004 Nyemission 2 000 2 500 2 500 1 000,00 2 500 000
18 dec 2006 Nyemission 10 000 12 500 12 500 1 000,00 12 500 000

Aktiekapitalet bestar av 12.500 aktier med kvotvirde 1.000 kr.
Aktierna dr fullbetalda.

Not 28 Finansiella risker

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

stallning.

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen dr att trygga koncernens formaga att fortsétta sin
verksamhet, sa att den kan fortsitta att generera avkastning till aktieigarna och nytta fOr andra

intressenter.

For att uppritthalla eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forindra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja tillgangar for
att minska skulderna.

Pa samma sétt som andra foretag i branschen bedémer koncernen kapitalet pa basis av
skuldsittningsgraden. Detta nyckeltal beridknas som réntebdrande nettoskuld dividerad med

-
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fastigheternas marknadsvérde. Nettoskuld berdknas som total uppldning (rédntebdrande lan fran
kreditinstitut) med avdrag for likvida medel och borsaktier. Under 2023 var koncernens strategi att
uppritthalla en betryggande skuldsittningsgrad och kreditrating AAA (enligt Soliditet).
Kreditratingen pa AAA har uppritthallits under hela perioden.

Skuldsittningsgraden per 31 december 2023 respektive 2022 var som foljer:
2023-12-31 2022-12-31

Total rintebédrande 494 840 532 337
Avgar: likvida medel & borsaktier -36 679 -60 850
Nettoskuld 458 161 471 487
Marknadsvirde fastigheter 804 010 864 551

Skuldsattningsgrad 57 % (55 %)

Beriakning av verkligt varde
Nedan visas finansiella instrument virderade till verkligt vdrde, utifran hur klassificeringen i

verkligt virdehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

* Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

« Andra observerbara data for tillgangen eller skulder 4n noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar) (niva 2).
 Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. €]

observerbara data) (niva 3)

Finansiella tillgangar som kan sdljas

-Aktier dr nivd 1 med beloppet 6 291 tkr (4 711 tkr).

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt virde via resultatrdkningen
-Derivat dr niva 2 med beloppet 12 149 tkr (20 981 tkr).

Finansiella skulder virderade till verkligt véiirde via resultatrikningen

-Derivat dr niva 2 med beloppet 3 288 tkr (0 tkr).

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

aterfinansiera sig 1 framtiden eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Varbergs Stenfastigheter och
dess dotterbolag har idag inga skriftliga kreditloften, utan arbetar kontinuerligt med att ta upp nya
lan och omforhandla befintliga lan.

Likviditetsrisk
Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrdckligt med likvida medel {0r att kunna fullfolja

foretagets betalningsataganden. Per bokslutsdagen uppgick likvida medel till 30 388 tkr
(56 139 tkr).

{7NPG-CQIXE3-MILZC

T

~GLV-Q4BK

ir

Fennes dokumenitnyckel: [PBU1-



e T e T B o T T B T N WL L TR
Fiilatis: Atiis

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
556509-7911

Kund- och
Koncernen lanefordringar
2023-12-31
Kundfordringar 794
Kortfristiga placeringar -
Likvida medel 30 388
Derivatinstrument -
Summa fordringar 31 182
Langfristiga rintebdrande skulder -
Derivatinstrument -
Kortfristiga rdntebdrande skulder -
Leverantorsskulder -
Summa skulder 0
2022-12-31
Kundfordringar 698
Kortfristiga placeringar -
Likvida medel 56 139
Derivatinstrument -
Summa fordringar 56 837
Langfristiga rantebdrande skulder -
Derivatinstrument "
Kortfristiga rdntebdrande skulder -
Leverantorsskulder -
Summa skulder 0

Finansiella
tillgangar

som kan
sdljas

6291

Fordringar/

Skulder

virderade
till verkligt
virde via
resultat-
rakningen

12 149

12 149

3 288

3 288

20 931

20 981

Ovriga

finansiella

skulder

L
T —

0

153 653

347 739
3 965

S05 357

=
A———y

0
350 200

188 017
3 262

541 479

58(69)

Summa

794

6 291
30 383
12 149

49 622

153 653
3 288

347 739
3 965

508 645

698
4711
56 139
20 9381

82 529

350 200

188 017
3 262

541 479
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Finansiella )
tillgangar Ovriga
Kund- och som kan  finansiella

Moderbolaget lanefordringar sédljas skulder Summa
2023-12-31 |
Kundfordringar 292 - - 292
Kortfristiga placeringar - 6291 - 6291
Likvida medel 8 201 - 8 201
Summa fordringar 8 493 6 291 0 14 784
Langfristiga ridntebidrande skulder - 52 751 52751
Kortfristiga rdntebdrande skulder - 9 020 9 020
Leverantorsskulder - 449 449
Summa skulder 0 62 220 62 220

5]
2022-12-31 i
Kundfordringar 184 - - 184 %
Kortfristiga placeringar - 4711 - 4711 v
Likvida medel 29 367 - 29 367 R

:1:;?
Summa fordringar 29 551 4711 0 34 262 <

X

&y
Langfristiga rdntebidrande skulder - 57 353 57 353 E}%
Kortfristiga rédntebdrande skulder - 6 991 6 991 =
Leverantorsskulder - 1192 1192 Z
Summa skulder 0 65 536 65536 ¢
Ranterisk é&‘i
Rinterisk avser risken for fordndringar av marknadsréntor, vilket paverkar koncernens resultat och §

kassaflode. Den faktor som frimst paverkar rédnterisken 4r rintebindningstiden. Lang
rintebindningstid innebér en forutsdgbarhet 1 kassaflodet, men innebér generellt hogre
rantekostnader. Koncernen har valt att ha en kort rintebindningstid pa de riantebédrande skulderna
till bank. For att uppna 6nskat rintebindningsmal anvénds rédntederivatinstrument. Derivat
redovisas till verkligt véirde 1 balansrikningen med vérdetordndringar redovisade 1
resultatrikningen utan tillimpning av sdkringsredovisning.

Om ridntenivan stiger med 1 procentenhet sa okar riantekostnaderna tor bolagets riantebédrande
skulder och derivat med 1 194 tkr (2 322 tkr) rikenskapsaret 2024. Samtidigt om virderingsrintan
stiger med 1 procentenhet skulle detta medfora en positiv virdefordandring av koncernens
rinteswappar med 16 918 tkr (7 916 tkr).

Prisrisk

Koncernens intikter paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad, nivan pa marknadsméissiga hyror
samt kundernas betalningsformadga. En fordndring av den ekonomiska uthyrningsgraden med

+/- 1 procentenhet paverkar resultat fore skatt med +/- 0,6 mkr (+/-0,5 mkr).




oy Yy ey ﬂﬂﬁ"lﬂﬂﬂﬂﬂﬂ
T4 a d"dllll L] FE ay 3 F _o .
ZAI LI I LI TJFSD

Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 60(69)
556509-7911

Kreditrisker

Kundfordringar
Risken att koncernens kunder inte uppfyller sina dtaganden, det vill sdga att betalning ej erhalls for

kundfordringar, utgodr en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid information
om kundernas finansiella stdllning inhdmtas fran olika kreditupplysningsforetag. En berékning av
kreditrisken gors i samband med nyuthyrning och lokalanpassning f6r befintlig kund. Bankgaranti,
depositioner av fortida hyror eller annan sidkerhet kan krivas for kunder med lag kreditvirdighet
eller otillridcklig kredithistorik. I syfte att folja kundernas kreditvirdighetsutveckling sker en
l6pande kreditbevakning. Huvudsakliga delen av besténdet utgors av bostdder innehallande ett stort
antal hyresgister, vilket ger en bred riskspridning.

Upplaning, forfallostruktur och riantor
Overgripande malsittning for finansforvaltningen &r att upplaningen skall sidkerstilla bolagets kort-

och langfristiga kapitalforsorjning, anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter bolagets verksamhet sa att en langsiktig stabil kapitalstruktur uppnas och bibehalls samt
att uppnd bésta mojliga finansnetto inom givna riskramar.

Vid érets utgang hade Varbergs Stenfastigheter bindande laneavtal till kreditinstitut om
sammanlagt 494 840 tkr (532 337 tkr). Kreditavtalen utgors av bilaterala avtal med svenska banker.
Netto riantebdrande skulder till kreditinstitut efter avdrag tor likviditet (likvida medel och
kortfristiga placeringar) om 36 679 tkr (60 850 tkr) uppgick till 458 161 tkr (471 487 tkr).

Med hinsyn till kort kreditbindning sa motsvarar bokférda vérden pa de langfristiga lanen verkligt
virde.

Kreditavtalen innehaller sedvanliga uppsidgningsvillkor. Den genomsnittliga kreditbindningstiden
pd laneavtalen uppgick per den 31 december till 2,16 ar (2,61 dr). Den genomsnittliga effektiva

rantan per bokslutsdagen uppgick till 3,68 procent (3,22 procent). Den genomsnittliga
rintebindningstiden vid samma datum uppgick till 5,81 ar (3,88 ar). Andelen lan, inklusive

ranteswappar, med riantebindningstid kortare dn 12-manader uppgick till 30 procent (57 procent).

Uppdelning av skulder till kreditinstitut gors i kortfristig respektive langfristig del 1
balansrikningen utifrdn kapitalbindningens forfalloprofil. Kortfristig del avser lan som kommer att

omforhandlas under 2024,

Inga av koncernens banklan innehaller covenanter.

Loptidsanalys finansiella skulder
Kassaflodet per ar avseende finansiella skulder vid antagande om nuvarande storlek pa koncernen.

Kassaflodet avser rintekostnader, amortering, leverantérsskuld och reglering av ovriga finansiella
skulder. Finansnettot har beridknats utifran koncernens genomsnittliga rinta med avdrag fOr

rianteintékter.

Refinansiering sker 16pande, varfor inga rintekostnader har angetts for lingre én 5 ar.
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Koncernen 2023-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebdrande skulder
Rintekostnader
Leverantorsskulder

Summa:

Koncernen 2022-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebédrande skulder
Rintekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2023-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebédrande skulder
Réntekostnader
Leverantorsskulder

Summa

Moderbolaget 2022-12-31
Forfallostruktur lan

Ovriga rintebirande skulder
Réantekostnader
Leverantorsskulder

Summa

0-3 ar
399 840
6 552
46 770
3 965

457 127

0-3 ar
437 337
5 880
56 423

3262

502 902

0-3 ar
6 188
55 583
6 000
449

68 220

0-3 ar
6 338
58 006
6 000
1 192

71 536

4-5 ar

28 350

28 350

4-5 ar

4 000

4 000

4-5 ar

4 000

4 000

01(69)

>8 ar

& |

>8 ar

| |
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Not 29 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

62(69)

Forutbetalda hyresintékter 4218 4 4776
Upplupna loner inkl semesterloner 1753 2 391
Upplupna sociala avgifter 1 008 1213
Ovriga poster 1 950 1 747
Summa 8 929 0 827

Not 30 Forvaltningsftastigheter moderbolaget

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 31 Inkop och forsidljningar mellan koncernforetag
Moderbolaget

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
40) 31
764 1221
512 673
424 259
1 740 2 184

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
9 137 0 137
9 137 9 137
-441 -381
-60 -60
-501 -441
8 636 8 696

Dotterbolagen har kopt fastighetsadministrativa tjénster och fastighetsskotsel av moderbolaget
Varbergs Stenfastigheter AB for 2 078 tkr (1 964 tkr). Nagra andra inkdp och forsdljningar mellan

koncernforetagen forekommer inte.
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 63(69)
556509-7911

Not 32 Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbolaget
2023 2022
Resultat vid avyttring av aktier 1 koncerntoretag 4 820 56 556
Utdelningar 2 340 1 320
Nedskrivningar - -300
7 160 57 076
Not 33 Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Moderbolaget
2023 2022
Utdelningar 1 000 24 000
Summa 1 000 24 000
Not 34 Resultat fran viardepapper
Moderbolaget
2023 2022
Realisationsresultat fran kortfristiga placeringar -290 1 638
Utdelningar kortfristiga placeringar 1 579 609
Nedskrivningar av kortfristiga placeringar -4 446 -784

Summa -3 157 1 463
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag

556509-7911

Not 35 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Rianteintiakter
Rénteintikter koncerntoretag
Rianteintikter derivat

Summa

Not 36 Rantekostnader

Réintekostnader till kreditinstitut
Rintekostnader pa dgarinldning
Rintekostnader till koncernforetag
Rintekostnader till intresseforetag
Ovriga rintekostnader

Summa

Moderbolaget

2023

2126
1 489
3 059

6 674

Moderbolaget

2023

-2677
-76

-1 546
-109
-1

64(69)

2022

2 182
1 939

4121

2022

-317
-139
-1 435
-228
-11

-1 999

-2 150
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 65(69)
556509-7911

Not 37 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget
2023 2022
Resultat 6verfort fran kommittent 1 509 2 983
Erhallna koncernbidrag 1 570 1 915
Limnade koncernbidrag -3 250 -2 491
Summa -171 2 409
Not 38 Andelar i dotterforetag
Bokfort Boktort
Kapitalandel Rostritts- Antal  vidrde  virde
Moderbolaget % andel % aktier 23-12-31 22-12-31
Orgryte Stenfastigheter AB 100 100 1000 5115 5115
Varbergstranan Fastighets AB 100 100 500 10342 10342
Falkenbergs Stenfastigheter AB 100 100 1 000 90 90
Hallands Stenfastigheter AB 100 100 500 50 50
Tullbrons Stenfastigheter AB 100 100 500 18850 14050
Ingetorp Stenfastigheter AB (salt aktier
2023, intresseforetag 2023-12-31) 33
Tre Hidnder Holding AB 60 60 30000 30 30
Svenska Stentastigheter AB 100 100 50000 50 50
Rya Stenfastigheter AB 100 100 50000 50 50
Varbergsstationens Stenfastigheter AB (salt
aktier 2023, intresseforetag 2023-12-31) 50
Varbergsuttern Stenfastigheter AB 100 100 50000 2050 2050
Breareds Stenfastigheter AB 100 100 10000 17477 17477
Breviksvigens Stenfastigheter AB 100 100 500 2207 2207
Glomhem Stenfastigheter AB 100 100 500 7839 7839
Tofta Stenfastigheter AB 100 100 1000 4746 4746
Varbergskarossen Stenfastigheter AB 100 100 1 000 1 988 1 988
Stationsgatans Stenfastigheter AB 100 100 50000 8850 5850
KB Edaskans Stenfastigheter 1 1
Stenfastigheter Friskvard AB 100 100 50000 596 596
Industrividgen 4 Stenfastigheter AB 100 100 500 50 50
Vaxkakan Stenfastigheter AB 100 100 1000 2499 2499
Slottshagen Stenfastigheter AB 100 100 500 8350 8350
Kopplingen Stenfastigheter AB 100 100 2500 5212 5212
MK Huset Stenfastigheter AB 100 100 10 000 50 50
Getteron Stenfastigheter AB 100 100 50000 4069 4069
Honungsgatan 10 AB 100 100 250 6050 6050
CelDa Fastigheter AB 100 100 5000 34367 34367
Mariahemmet fastigheter AB (salt aktier
2023, intressefOretag 2023-12-31) 35

Penneo dokumentnyvekel: iFBUT-TEGDV-OEBKE-ITNFPG-QIXEI-MILZC
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
556509-7911

Kapitalandel Rostritts-

Moderbolaget % andel %

Duo Stenfastigheter AB (salt aktier 2023,
intresseforetag 2023-12-31)

Kulturhus Stenfastigheter AB 100 100
Goos Stenfastigheter AB 100 100
Lantmannavédgen Stentastigheter AB 100 100
Stentastigheter Projektledning Halland AB 100 100
Summa

Uppgifter om organisationsnummer och

sate:
Orgryte Stenfastigheter AB 556661-5133
Varbergstranan Fastighets AB 556840-2050
Falkenbergs Stenfastigheter AB 556870-3390
Hallands Stenfastigheter AB 556946-1204
Tullbrons Stenfastigheter AB 556991-1844
KB Tullbrons Stenfastigheter 016836-6780
Tre Hidnder Holding AB 559067-0377
Tre Hiander AB 556302-2747
Svenska Stenfastigheter AB 559026-4338
KB Edaskans Stenfastigheter 016523-9121
Rya Stenfastigheter AB 559081-0825
Varbergsuttern Stenfastigheter AB 559085-6547
Breareds Stenfastigheter AB 556724-5807
Breviksvigens Stenfastigheter AB 559113-4704
Glomhem Stenfastigheter AB 559113-5305
Tofta Stenfastigheter AB 556791-1689
Varbergskarossen Stenfastigheter AB 556588-7576
Stationsgatans Stenfastigheter AB 559182-9410
Stenfastigheter Friskvard AB 559195-3145
Industrivdgen 4 Stenfastigheter AB 559170-4084
Vaxkakan Stenfastigheter AB 559008-2383
Slottshagen Stenfastigheter AB 559020-8830
Kopplingen Stenfastigheter AB 556359-6708
MK Huset Stenfastigheter AB 556834-6711
Getteron Stenfastigheter AB 556935-7717
Honungsgatan 10 AB 559308-5649
CelDa Fastigheter AB 556520-7320
Denin Holding AB 556909-4302
Deniel Fastigheter AB 556929-8036
Kulturhus Stenfastigheter AB 556499-9570
Goos Stenfastigheter AB 556045-5155
Lantmannavidgen Stenfastigheter AB 559335-4870

Stenfastigheter Projektledning Halland AB  559420-2334

66(69)

Bokfort Bokfort
Antal varde virde
aktier 23-12-31 22-12-31

50

1000 15204 15204
1 000 5050 50
50 000 50 50

50 000 50
161 332 148 652

Goteborg
Varberg
Malmo
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Varberg
Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg
Goteborg

Goteborg

Varberg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

Goteborg
Varberg

Falkenberg
Falkenberg
Falkenberg

Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 67(69)
556509-7911

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 151856 116 516
Arets fordandringar
-Ink6p av andelar 50 15 305
-Kapitaltillskott 12 800 34 050
-Omklassificering fran intresseforetag - 35
-Forsdljning av aktier -1 574 -14 050
-Omklassificering till intresseforetag -100 -
Utgaende anskaffningsvérde 163 032 151 856
Ingaende nedskrivningar -3 204 -2 404
Arets fOrdndringar
-Nedskrivningar - -800
-Forséljning 1 504 -
Utgaende nedskrivningar -1 700 -3 204
Utgaende redovisat virde 161 332 148 652

Moderbolaget har stillt ut en kdpoption avseende aktier 1 Stenfastigheter Friskvard AB.

Not 39 Fordringar hos koncernforetag

Posten avser fordringar pa ett flertal av dotterfGretagen.

Av fordringarna pa koncernforetag dr 3 mkr efterstédllda Honungsgatan 10 ABs skulder till
kreditinstitut.

Not 40 Skulder till koncernforetag

Ingen faststidlld amorteringsplan finns for skulder till koncernforetag.

Pennao dokumeninyckel IPBU-TEGDV-QEBKS-17NPS&-QIXE3-MILIC
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag
556509-7911

Not 41 Stallda sakerheter

Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Not 42 Eventualforpliktelser

Borgen for intressebolags forbindelser
Borgen for dotterbolags torbindelser

Summa eventualforpliktelser

68(69)

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
543 249 572 339
543 249 572 339

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
17 655 8 824
17 655 8 824

Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
7 450 7450
7 450 7 450
Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31
17 6355 8 824
36 035 37 147
33 690

45 971
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Varbergs Stenfastigheter Aktiebolag 69(69)
356509-7911

Not 43 Hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Intesseforetaget Goteborg Stora Torp AB har i februari ingatt avtal om att forvirva aktierna 1 Stiva
AB, innehdllande en kommersiell fastighet i Varberg. Tilltrdde beridknas ske under andra halvaret

2024,

Det nybildade intresseforetaget Bjorkdngsmotet Holding AB har i januari ingatt avtal om att
forvdrva Daves Forvaltnings KB, innehallande den kommersiella fastigheten Varberg Spannarp
25:26, 1 folkmun kénd som ”Bjorkings vigkrog”. Tilltrdde &r planerat till den 2 april 2024.

Goteborg 2024-03-07

Anders Gidetjord Rickard Borendal
Ordfdrande Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har ldmnats 2024-03-07.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Varbergs Stenfastigheter AB, org.nr 556509-7911
Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Varbergs Stenfastigheter AB f6r ar
2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2023 och av
dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker déarfér att bolagsstdmman faststéller rapport 6ver totalresultatet f6r moderbolaget och koncernen
samt balansréakningen fér moderbolaget och rapport 6ver finansiell stélining fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (1SA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande il
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstiallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och
koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géaller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig fér att uppréatta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktéren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. De upplyser, néar
sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av s&kerhet,
men ar ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

<7 Signerat 2024-03-07 09:24:18 UTC | Onefiow 1D 6877458
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens férvaltning for Varbergs Stenfastigheter AB for ar 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund f6r vara uftalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn fill
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stéllning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Den verkstallande direktdren ska skéta den I16pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets
bokforing ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och f6r att medelsférvaltningen ska skétas pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart méal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och déarmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

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

Goéteborg den 7 mars 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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