YR AT
ZU651 1

i
D
Lo
LY
)

™~

1(25)

AR Vann Fastigheter AB
Org nr 556752-5158

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger foljande drsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 5
- balansrikning 6
- rapport Over forandringar 1 eget kapital 8
- kassatlodesanalys g
- noter 10

Om 1nte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ér.

Undertecknad styrelseledamot i AR Vann Fastigheter AB intygar harmed att

resultatrfékningen och balansrakningen i arsredovisningen faststallts pa arsstimma den
2025-()> - O

Arsstimman besi6t att godkidnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer
overens med originalen.

Moindal den 2025-§2 G ~ () Of
/46/ nnd /7/6‘ A %

Manne Aronsson
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AR Vann Fastigheter AB
Org nr 556752-5158

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberattelse 2
- resultatrakning 4
- balansrikning 5
- rapport Over torandringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.
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AR Vann Fastigheter AB 2(24)
556752-5158

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

AR Vann Fastigheter AB, med séte 1 M6lndal, dger fastigheten Lingddde 1:5 1 Lysekils kommun.
Fastigheten dr en storre hotell- och konferensanldggning som innefattar 151 dubbelrum och fem
sviter. Fastigheten ar modern med vildesignade spa-, hotell- och konferensanldggningar med ett
unikt lage.

Driften pa anldggningen bedrivs av systerforetaget Meholmen Hotell AB under namnet Vann SPA
Hotell Konferens. Hyran dr omséattningsbaserad, med en bestdmd minimihyra.

Bolaget har inte ndgon anstilld personal. Administration och fastighetsforvaltning har under aret
kopts in frin Aspelin-Ramm Fastigheter AB.

Viisentliga hindelser efter rikenskapsirets utgang

Efter arsskiftet har omstrukturering gjorts av den norsk-svenska fastighets- och handelskoncernen
dar dgandet av det svenska respektive norska fastighetsbolaget separerats.

AR Vann Fastigheter AB kommer aven fortsdttningsvis att inga 1 Aspelin-Ramm Fastigheter AB-
koncemen. Nya édgare till Aspelin-Ramm Fastigheter AB ar Sole Kapital AS (org nr 819 113 742)
med site 1 Oslo, som blir det yttersta moderbolaget.

Agarforhillanden

Bolaget dgs till 100 % av Aspelin-Ramm Hotell AB, org. nr 556742-2059, Molndal, som 1 sin tur
ags till 100 % av Aspelin Ramm-Fastigheter AB, org.nr 556552-0805, Goteborg, per balansdagen
ett heldgt dotterbolag till Aspelin-Ramm Utvekling AS, Oslo.

Yttersta moderbolaget ar Aspelin Ramm Holding AS, Oslo, org.nr 925 397 121.

Signerat MA, EW
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AR Vann Fastigheter AB 3(24)
556752-5158

Flerarsjamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling 1 sammandrag.

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning tkr 26 372 28 077 27719 18 656
Resultat efter finansiella poster tkr 13 659 13 427 12 363 5 557
Balansomslutning tkr 155 048 150 206 157 499 150 351
Soliditet % 9,7 12,1 12,3 6,4
Antal anstédllda st 0 0 0 0
Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Balanserade vinstmedel 18 081 099
Arets resultat -3 164 916

kronor 14 916 183
Styrelsen foreslar att vinstmedien disponeras sa att
1 ny rakning overfors 14916 183

kronor 14 916 183

Transaktion 09222115557546199009
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AR Vann Fastigheter AB

556752-5158

Resultatrakning

Hyresintidkter

Direkta fastighetskostnader

Driftnetto

Avskrivningar av materiella anlﬁggningsﬁllgéngar

Bruttoresultat

Administrationskostnader
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Det forekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets resultat Overensstimmer med arets

totalresultat.
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2024

26 372
-4 677
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2023

28 077
-6 385

21 695

-1 977

19 718

-9

19 709
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-6 249

-6 030

13 659

-16 409

415

-3 165

21 692

-2 400

19 292

-30

19 259

130
-5 962

-5 832

13 427

-2 253
-2 369
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AR Vann Fastigheter AB
356752-5158

Balansrakning

Tillgangar

Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Maskiner och inventarier

Pagaende arbeten avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Transaktion 09222115557546199009
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2024-12-31

133 172
930

4 484

138 586

138 586

10 103
2 243

237

3 356

16 119

343

16 462

155 048
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2023-12-31

134 725
737

542

136 004

136 004

13 606

141
39

13 786

416

14 202

150 206




AR Vann Fastigheter AB
556752-5158

Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa lidngfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Transaktion 09222115557546199009
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2024-12-31

100

18 080
-3 165

14 915

15 015

8 620

8 620

69 250

69 250

39 725
1 501
16 409

1510
3018

62 163

155 048
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2023-12-31

100

9275
8 805

18 080

18 180

8 205

8 205

94 475

94 4775

20 125
1 927
2 2433
1 837
1152
2 052

29 346

150 206




AR Vann Fastigheter AB 7(24)
556752-5158

Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Totalt eget

kapital kapital kapital
Eget kapital 2022-12-31 100 19 275 19 375
Utdelning enligt beslut pa arsstamma -10 000 -10 000
Arets resultat 8 805 8 805
Eget kapital 2023-12-31 100 18 080 18 180
Arets resultat -3 165 -3 165
Eget kapital 2024-12-31 100 14 915 15 015

Klasstficering av eget kapital

Aktiekapital
[ posten aktickapital ingar det registerade aktickapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och
kvotvirdet ar 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genererats 1 bolaget med, 1
forekommande fall, tilldgg for avsitining till reservfond, utdelningar samt dvriga tillskott fran

aktiedgaren.

Transaktion 09222115557546199009 Signerat MA, EW
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AR Vann Fastigheter AB
556752-5158

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm

- Avskrivningar

- Kostnadsforda projekt fran pagiende
nyanliaggningar

- Resultat vid avyttring av materiella
anldggningstillgangar

Erhallen rinta
Erlagd rinta
Betald/erhallen skatt

Okning/minskning hyresfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anliggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av skuld
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2024

19 709

1 977

222
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-6 249
-4 060
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-426
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2023

19 259
2 400
1720

30

130
-5 962
-1 226

16 351

3916
350
-35 169

10 333

-4 781

-4 781

-3 625

-5 625

-73
416

-14 047

-2 505

-2 503

30 000
-5 175
-10 000

343

14 825

-1 727
2 143

416
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556752-5158

Noter

Not 1 Allman information

AR Vann Fastigheter AB med org.nr 556752-5158 har sitt siate 1 Molndal.

Bolaget dgs till 100 % av Aspelin-Ramm Hotell AB, org. nr 556742-2059, Molndal. Aspelin-
Ramm Fastigheter AB ér det ndrmast Overordnade moderforetag som uppréttar koncernredovisning
1 vilken foretaget ingar. Moderforetag for hela koncernen 4r per balansdagen Aspelin Ramm

Holding AS (org.nr 925 397 121) med séte 1 Oslo.

Not 2 Redovisnings- och virderingsprinciper
Grund for rapporternas upprattande

Bolaget har upprittat sin drsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebir att bolaget 1 arsredovisningen for den juridiska personen skall tillampa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen {or
arsredovisningslagen och med hédnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som galler 1 forhallande till IFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om going concern.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av
en koncernredovisning som uppriéttas enligt IFRS. Koncernredovisningen upprittas av Aspelin-
Ramm Fastigheter AB.

Foljande virderings- och omrikningsprinciper ar tillimpade 1 arsredovisningen:

Virderingsgrunder tillampade vid upprattande av bolagets finansiella rapporter
Tillgangar, avsdttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Intakter
Intdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tiligodo och att

intdkterna kan faststillas pa ett tillforlitligt siatt. Foretagets intdkter utgors 1 allt vasentligt av
hyresintakter.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresavtalets kontraktstid aven om betalning
Inte sker pa samma sétt.

Rinteintakter redovisas 1 den period de avser.

Transaktion 09222115557546199009 Signerat MA, EW
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Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Materiella anlidggningstillgidngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.

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

I bolaget klassificeras fastigheter som inte anvénds 1 bolagets rorelse och som innehas for langsiktig
uthyrning, som forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstiligangar skrivs av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod.
Nir tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststills, beaktas 1 forekommande fall tillgdngens
restvarde.

Linjdr avskrivningsmetod anvéinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Foljande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 100 ar
Markanldggning 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

Hyresgdstanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar

Naér det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat 1 varde gors en
bedémning av dess redovisade virde. I de fall det redovisade vardet dverstiger det beraknade
langsiktiga vardet skrivs det redovisade virdet ner till detta langsiktiga vérde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrakning 1 den period vardenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nir det har skett en forandring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfdllet lag till grund for att faststilla tillgdngens langsiktiga varde. Det aterforda
beloppet 6kar tillgdngens redovisade virde, dock hogst till det vérde tillgangen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

Leasing
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1

RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart 6ver leasingperiodens 10ptid. Rorliga avgitter
kostnadsfors lopande for den period till vilka de hanfors. Formaner erhallna 1 samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden 1
resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.

Fransaktion 09222115557546199009 Signerat MA, EW
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Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa fordringar samt rintekostnader pa
skulder. Ranteintdkter pa fordringar och rintekostnader pé skulder berdknas med tillimpning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan 4r den rdnta som gor att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden. Rénteintdkter 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.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstdlla aktiveras som en del av tillgangens anskaffningsvérde. Kostnader {or uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras och fordelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader for nya pantbrev
som inte dr direkt forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga ldneutgifter redovisas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Finansiella instrument

Med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2
valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt 1 anskaffningsvarde 1
enlighet med ARL.

Finansiella instrument som redovisas 1 bolagets balansriakning inkluderar pa tillgangssidan
lanefordringar och hyresfordringar. Bland skulder aterfinns leverantorsskulder och laneskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga
viarde med tilldgg for transaktionskostnader. De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta
redovisningen utifran det syfte instrumenten forvarvades vilket paverkar redovisningen dérefter.
Finansiella instrument varderas darefter till upplupet anskattningsvirde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 bolagets balansrakning nar bolaget blir part till
instrumentets avtalsméssiga villkor. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, 4ven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér
faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran bolagets balansriakning nar rattigheterna 1 avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen dver dem. Detsamma galler £6r del av en finansiell
tillgdng. En finansiell skuld tas bort ndr forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pd annat sétt utslédcks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld. Forvirv och avyttring av finansiella tillgangar
redovisas pa affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra
tillgangen. Upplaning redovisas nar likviden erhalls.

Transaxtion 09222115557546193009 Signerat MA, EW
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556752-5158

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte dr derivat, som har faststéllda
eller faststdllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar 1
omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer 4n 12 mdnader efter
rapportperiodens shut, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Bolagets lanefordringar och
kundfordringar utgdrs av kundfordringar och andra fordringar i1 balansriakningen. En fordran prévas
individuellt avseende bedémd forlustrisk och upptas till det belopp varmed den beraknas inflyta.
Nedskrivningar gors for osdkra fordringar och redovisas 1 rorelsens kostnader. Avseende fordringar

hos koncernforetag finns inga forfallotider.

Upplaning

Upplaning redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas ldnen till upplupet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en forvéintad 16ptid ldngre an 1 ar medan kortfristiga har en loptid kortare
an 1 ar. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder har kort forviantad 10ptid och varderas utan

diskontering till nominellt belopp.

Upplaningen fran Aspelin Ramm Fastigheter AB grundar sig bade pa moderbolagets langsiktiga
och kortsiktiga upplaning och ar helt roérliga och regleras dagligen utifran kassabehéallningen pa
bolagets konto, varfor lanen klassificeras som kortiristiga. Krediterna redovisas 1 balansrdkningen
pa likviddagen och upptas till upplupet anskattningsvarde. Upplupna ¢] betalda riantor redovisas
under posten upplupna kostnader.

Leverantorsskulder
LeverantOorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har forvérvats 1 den

I6pande verksamheten fran leverantorer. Leverantorsskulder redovisas nér faktura mottagits.
Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar ldngre). Om inte, tas de upp som langiristiga

skulder.

Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.

Skatter
Inkomstskatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas 1

resultatrakningen. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillimpning av de skattesatser som &r beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor

aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.

Transaktion 09222115557546199008
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AR Vann Fastigheter AB 13(24)
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Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter
som kan Overstiga de redovisningsméissiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsmassigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporara skillnader
mellan redovisade och skattemaissiga virden pa tillgangar och skulder. De temporéra skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ér beslutade eller 1 praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nir det inte langre bedoms sannolikt att de kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas inte utan redovisas pa respektive tillgangs-
och skuldkonto. Nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder
under innevarande ar sa som f-skatt och fastighetsskatt sa kvittas dessa skattefordringar och
skatteskulder om de hianfor sig till skatt debiterade av samma skatteverk dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.

Aktieagartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren

som en okning av fritt eget kapital.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet

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

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och dndrade IFRS med framtida tillimpning forvintas inte komma att ha ndgon visentlig

effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag for uppskjuten skatt 1 relation till totala

tillgangar.

Transaktion 09222115557546199009 Signerat MA, EW
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Not 3 Viasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nir styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse
for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansridkning om de dndras beskrivs

nedan:

-Virdering av forvaliningsfastigheter

Not 4 Finansiella riskhantering och finanspolicyer

Da bolaget ingar 1 Aspelin Ramm AB-koncernen sa hanteras finansiella risker pa koncernniva.

Finansiella riskfaktorer

Bolaget utsétts genom sin verksamhet for en mingd olika finansiella risker: marknadsrisk
(omfattande framst ranterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Samtliga dessa
risker hanteras 1 enlighet med bolagets finanspolicy. Koncernens dvergripande strategi fokuserar pa
att minska potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat och minimera
koncernens rante- och upplaningsrisker.

Marknadsrisk

Ranterisk

Bolaget har rintebédrande finansiella tillgangar och skulder vars forandringar kopplat till
marknadsridntor paverkar resultat och kassaflode fran den 16pande verksamheten. Med rianterisk
avses risken att fordndringar 1 det allménna rdnteldget paverkar bolagets nettoresultat negativt.
Under 2024 bestod bolagets upplaning av svenska kronor till rorlig rinta.

Aspelin Ramm koncernen minimerar ranterisken med hjilp av varierande 16ptider avseende
forfallotidpunkten for lanen och rantebindningen 1 syfte att skapa en optimal forfallostruktur.
Rénterisken bevakas 16pande for upplaning till rorlig ranta, som styrinstrument anvands en
normportfolj med tillhorande ranteriskram som koncernen skall halla sig inom.

Den genomsnittliga rintan pa bolagets lan uppgar till 5,63 procent (4,76 procent).

Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 0,25 ar (0,25 ar).

Valutarisk
Bolaget har ingen valutarisk da det inte férekommer transaktioner 1 utlandsk valuta

(transaktionsrisk).
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Prisrisk
Bolaget har inga investeringar 1 aktieinstrument varfor ingen prisrisk finns pa finansiella tillgangar.

Kreditrisk
Kreditrisk eller motpartsrisk dr risken for att motparten 1 en finansiell transaktion inte fullgor sina

forpliktelser pa forfallodagen. Bolagets kreditrisk innefattar frimst hyresfordringar.

Kreditrisk i hyresfordringar
Forluster pa hyresfordringar uppstar nédr kunder forsétts 1 konkurs eller av andra skl inte kan

fullfélja sina betalningsataganden. Bolagets kreditkontroll innebér att innan kredit lamnas
genomfors en kreditkontroll varvid information om kundens finansiella stillning inhdmtas fran
kreditupplysningsforetag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt 1 forskott.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken for att bolaget saknar likvida medel for betalning av sina ataganden
avseende finansiella skulder. FoOr att sdkerstélla en god betalningsberedskap tor den operativa
verksamheten skall Aspelin Ramm koncernen strdva efter att enbart halla sadan storlek pa de
likvida finansiella tillgangarna att likviditetsreserv finns. Aspelin Ramm skall efterstrava effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering. Bolaget ingar 1 ett koncernkonto.

Refinansieringsrisk

Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett lan som forfaller ¢j ar genom{orbart,
eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadslagen till ofordelaktiga
rantevillkor. Aspelin Ramm stravar efter att begransa refinansieringsrisken genom att
forfallostrukturen 1 laneportf6ljen sprids 6ver tiden samt att finansieringen sprids pa flera motparter
sa att likviditetsproblem inte uppstar. Aspelin Ramm for kontinuerliga diskussioner med banker
och kreditinstitut i syfte att dels trygga den ldngsiktiga finansieringen genom ett ndra samarbete
med ett mindre antal langivare, dels optimera finansieringsstrukturen och dédrigenom frigora
ytterligare kapital som en del i finanstering av framtida forvirv.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen &r att soliditeten langsiktigt skall uppga till 50 procent

(koncernbokslut enligt IFRS). Detta for att uppiylla kravet pa finansiell styrka och pa sa sitt
mojliggora en fortsatt expansion.

Soliditeten anger hur stor del av tillgangarna som ar finansierat med eget kapital.

Berikning av verkligt varde
Redovisat virde, efter eventuella nedskrivningar, for hyresfordringar, leverantérsskulder och dvriga

kortfristiga fordringar och skulder férutsitts motsvara deras verkliga virden, eftersom dessa poster
ar kortfristiga till sin natur.

Med hinsyn till kort kreditbindning sa motsvarar bokforda varden pa de langfristiga lanen verkligt
varde.
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2024-12-31

Fordringar hos koncernioretag

Likvida medel

Summa fordringar

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till koncernforetag

Leverantorsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa skulder

2023-12-31

Fordringar hos koncernforetag

Likvida medel

Summa fordringar

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till koncernforetag

Leverantorsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa skulder

2024-12-31
Fortfallostruktur lan
Skulder till koncernforetag
Leverantorsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa

2023-12-31
Forfallostruktur lan
Skulder t1ll koncernforetag
Leverantorsskulder

Upplupna drifiskostnader

Summa

Kund- och
lanefordringar

Transaktion 09222115557546199009

10 103
343

10 446

13 606
416

14 022

0-1 ar
39 725
16 409

1 501

1 202

S8 837

0-1 ar
20 125
2 253
1 927

24 305

1-3 ar
69 250

69 250

1-3 ar
04 475

94 4735

Ovriga finansiella
skulder vérderat till
uppl. anskatinings-

varde

0

108 975
16 409

1 501
1 202

128 087

i

114 600
22353
1 927

118 780

16(24)

Summa

10 103
343

10 446

108 975
16 409
1 501

1 202

128 087

13 606
416

14 022

114 600
2253

1927

118 780
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Not S Hyresavtal

Hyresintdkterna utgors av kontrakterade hyror justerade med eventuella hyresrabatter. Hyrorna
riknas vanligen upp med index. Avtalen loper vanligen pa 3-5 ar med en uppsdgningstid om 9
manader och med en genomsnittlig forldngningsperiod om 3 ar. Minsta framtida hyresintékter

avseende icke uppsigningsbara hyresavtal per den 31 december ér enligt f6ljande:

2024-12-31 2023-12-31
Mindre dn 1 ar 12 744 12 546
1 -5ar 46 723 50 185
Mer dn 5 ar - 8 360
Summa framfida hyresintikter 59 467 71 091

Operationella leasingataganden

Inga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med narstiende

Bolaget har en nérstienderelation med bolag inom Aspelin-Ramm-koncernen. Bolagets totala inkop
och forsaljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor presenteras 1
tabellen nedan:

2024 2023

Inkop (%) 70 48

Forsdljning (%) 100 100
Not 7 Direkta fastighetskostnader

2024 2023

Drift 613 585

Fastighetsskatt 322 322

Underhall 667 2 576

Uthyrning och fastighetsadministration 3075 2 902

Summa direkta fastighetskostnader 4 677 6 385
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2024
Rénteintakter koncernforetag 197
Ovriga ranteintdkter 2
Summa 199
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2024
Riéntekostnad, koncernforetag -
Rantekostnad, lan 6 206
Ovriga rintekostnader 43
Sumia 6 249
Not 10 Bokslutsdispositioner

2024
Lamnat koncernbidrag -16 409
Summa -16 409
Not 11 Skatt pa arets resultat

. 2024

Aktuell skatt -
Forandring uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -415
Skatt pa arets resultat ' 415

18(24)

2023

127

130

2023

416
D 542

5 962

2023

-2 2353

-2 253

2023

-1 958
411

-2 369
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Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats 20,6% (20,6%)

Skatteetiekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteefiekt av ej skattepliktiga intdkter

Skatteettekt av e) avdragsgilla rantekostnader

Justering uppskjuten skatt

Redovisad skattekostnad

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Byggnader

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Inkop

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde byggnader

Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvéirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viarde mark

Transaktion 08222115557546199009
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2024

-2 750

367

912
-61

-415

2024-12-31

145 1938

353

145 551

-23 494
-1 455

-24 949

19(24)

2023-12-31

120 602

8 686

8 686

8 680

144 715
483

145 198

22 047
-1 447

23 494

121 704

8 686

8 686

8 686
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Markanliaggning
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde markanlidggning

Summa utgiende redovisat viirde forvaltningsfastigheter

2024-12-31

9026

9 026

-4 691
-4351

-5 142

3 884

133 172

20(24)

2023-12-31

9026

9 026

-4 240
-451

-4 691

4 335

134 725

Bolaget genomfor 16pande intern fastighetsvirdering baserad pa en tioarig kassaflodesmodell pé
fastigheten. Forvaltningsfastigheten viarderas genom att nuvéardesberdkna framtida kassafloden
under tio ar samt restvardet ar 10. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader
hirleds fran befintliga och budgeterade intdkter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida
fordndringar i uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och underhédllskostnader.
Hyresutvecklingen bedoms f6lja inflationen med hinsyn tagen till gillande indexklausuler 1
befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gors en beddmning om da rddande marknadshyra.

- Vakanser bedoms med utgingspunkt 1 gillande vakanssituation och utiiran ldge och skick. Till

grund for kassaflodeskalkylerna har antagits en langsiktig inflation om 2 procent arligen.
Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrdntor baseras pa analys av jdmforbara transaktioner

pa fastighetsmarknaden.

En gang per ar liater Aspelin Ramm Fastigheter AB genomitora externa varderingar av koncernens
totala fastighetsbestand. De externa virderingarna utférdes av CBRE och Newsec per 31 december

2024. Verkligt viarde utgors av medelvirdet av de bada virdebedomningarna.

Verkligt virde dr en bedomning av det mest sannolika priset vid en normal forsialjning pa den
Oppna marknaden. Det verkliga virdet kan endast med sdkerhet faststillas da en fastighet faktiskt

siljs.

Forvaltningsfastighetens verkliga virde uppgar pa balansdagen till 316 mkr (305 mkr).

Forvaltningsfastigheten har bedémts vara i niva tre 1 virdehierarkin enligt IFRS 13 ”Vérdering till

verkligt varde™.
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21(24)

2023-12-31

Not 13 Maskiner och inventarier

2024-12-31
Ingidende ackumulerade anskafiningsvérden 27 636
_In_kop -
-Forsdljningar och utrangeringar -
-Omklassificeringar 264
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 27 900
Ingdende ackumulerade avskrivningar -26 899
-Forsdljningar och utrangeringar -
-Avskrivningar -71
Utgaende ackumulerade avskrivningar -26 970
Utgaende redovisat varde 930

Not 14 Pigdende arbeten avseende materiella ankiggningstiligangar

31 908
508

-4 780

27 636

-31 147
4 750
-502

-26 899

737

2023-12-31

2024-12-31
Ingadende nedlagda utgifter 542
Under aret nedlagda utgiiter 4 556
Omklassificeringar -617
Utgaende nedlagda utgifter 4 484

748
1514
-1 720

542
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Not 15 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star f6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 18 081 099
Arets resultat 3164 916
kronor 14 916 183

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

1 ny rakning overtors 14 916 183

kronor 14916 133

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till f6ljande:
Temporéra skillnader pa
fastigheter 8 620 8 205
Summa uppskjuten skatteskuld 8 620 8 205

Forandringen mellan aren har redovisats over resultatrikningen.
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Not 17 Skulder som redovisas i flera poster

2024 2023

Foretagets banklan om 28 650 tkr (73 100 tkr) redovisas under f6ljande poster 1 balansrdkningen:

Langfristiga skulder:
Skulder till kreditinstitut 27 750 67 475
Kortfristiga skulder:
Skulder ti1ll kreditinstitut 900 5 625
Summa skulder till kreditinstitut 28 650 73 100

Utover ovan banklan har foretaget ytterligare tre stycken (tva stycken) banklan om totalt 80 325 tkr
(41 500 tkr) som 1nte redovisas 1 flera poster, utan redovisas 1 sin helhet som kortiristigt resp

langfristigt.

Not 18 Likvida medel

2024-12-31 2023-12-31
Banktillgodohavanden 343 416
Likvida medel 1 kassaflodesanalysen 343 416
Not 19 Stillda séikerheter

2024-12-31 2023-12-31
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 118 594 118 594

Summa stillda sikerheter 118 594 118 594
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Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Efter arsskiftet har omstrukturering gjorts av den norsk-svenska fastighets- och handelskoncemen
dar 4gandet av det svenska respektive norska tastighetsbolaget separerats.

AR Vann Fastigheter AB kommer dven fortsidttningsvis att ingd 1 Aspelin-Ramm Fastigheter AB-
koncernen. Nya dgare till Aspelin-Ramm Fastigheter AB dr Sole Kapital AS (org nr 819 113 742)
med séte 1 Oslo, som blir det yttersta moderbolaget.

Molndal den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Manne Aronsson

Var revisionsberittelse har 1imnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557546-99009 Signerat MA, EW




Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i AR Vann Fastigheter AB
organisationsnummer 556752-5158

o . . enskilt eller tillsammans rimligen kan férvdntas paverka de
Rapport om arsredovisningen ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Uttalanden Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AR Vann omddme aoch har en professionellt skeptisk instdllning under hela
Fastigheter AB for riakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. revisionen. Dessutom:

Enligt var uppfattning har 3rsredovisningen uppréttats i enlighet » identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga

med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av AR Vann Fastigheter ABs finansiella stéllning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och

kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen dr férenlig med arsredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till AR Vann Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer ar nodvandig fér att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd ocegentligheter eller misstag,.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.

Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan

paverka férmagan att fartsdtta verksamheten och att anvanda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt

alternativ till att gbra nagot av detta. %

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga

felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgodra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hégre an fér en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidaosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn till
omstédndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen,

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uporéttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hé@ndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmadrksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsadtta
verksamheten.

utvdrderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt 1SA och god revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den interna
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptécka en visentlig kontrallen som vi identifierat.

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utaver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér AR Vann Fastigheter AB for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller f6rlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till AR Vann Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdeining
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stédlining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsfarvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenneter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis tor att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om firslaget ar forenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranteda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviander vi professionellt omdéme och har en professioneilt
skeptisk instadllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som ar vdsentliga for
verksamheten och ddr avsteg och dvertradeiser skulle ha sarskild
betydelse fér bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhailanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens farslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolags!agen.

Goteborg enligt datum for elektronisk signatur

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor
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