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Aspelin-Ramm Fastigheler AB
556552-0808

Forvaltningsberattelse

Agarforhallande
Bolaget ags till 100% av det norska bolaget Aspelin Ramm Utvikling AS, med séte i Oslo. Yttersta agare i koncemen &r Aspelin Ramm
Holding AS, Oslo, org. nr 925 397 121.

Beskrivning av verksamheten

Aspelin-Ramm Fastigheter AB ar ett aktiebolag med séte i Molndal. Aspelin-Ramm Fastigheter AB ar moderforetag i en koncern med en
fastighetsporifolj bestaende av 28 (31) helédgda fastigheter i Goteborg, Partille, Molndal, Kungéalv, norra Bohuslan och Stockholm.
Ytterligare 5 (5) utvecklingsfastigheter ags till 50% genom JV-samarbeten. Flera fastigheter har betydande utvecklingspotential och ar
valbelagna industri-, kontors-, hotell-, lager- och parkeringsfastigheter och koncernen utvecklar dven flerbostadsfastigheter.
Huvudsakliga syftet med verksamheten ar fastighetsutveckling och fastighetsiorvalining. Dessutom bedrivs hotellverksamhet | egna
agda fastigheter genom dotterbolaget Meholmen Hotell AB.

Finansiering och likviditet

Koncernens likvida medel uppgick per 31 december 2023 till 346 Mkr (116). Motsvarande uppgift for moderbolaget var 292 Mkr (71).
Koncernens belaningsgrad steq fran 38,6% till 47,7 % till foljd av orealiserade vardenedgangar, okad belaning avseende nyinvestering
ach utdelning. (Definition belaningsgrad: rintebdrande skuider dividerat med summan av verkligt vérde forvaltningsfastigheter och
bokfért vérde rorelsefastigheter, inventarier och lagerfastigheter).

Verksamheten finansieras genom koncernens egna kapital och extern lanefinansiering genom traditionella banklan med underliggande
fastigheter som sakerhet. Refinansieringsrisken begransas genom att forfallostrukturen i laneportfoljen sprids over tid, samt att
finansieringen sprids pa flera motparter.

Overgripande summering av aret

Koncernen har navigerat verksamheten under nya finansiella forutsattningar till foljd av sfigande inflation, rantehojningar, krig och
energikriser. Resultatet har paverkats av den osékra marknaden framst genom vardenedgangar men ocksa hogre rantekostnader. Trots
den osdkra marknaden har koncernens underliggande resultat férbattrats nagot.

Koncernen har fortsatt sina utvecklingsprojekt, framst pa Pedagogen Park, Molndal, dar en ny 3-d fastighet innefattande kommersieila
lokaler, parkering och bostader fardigstéllts.

Investeringar och avyttringar
Under aret har koncernen investerat | fastigheter uppgaende till 451 Mkr (979). Av arets investering avser 119 Mkr flerbostadsfastigheter
(BRF projekt) och 332 Mkr kommersiella fastigheter (framst Pedagogen Park, Mdindal och Gamlestaden, Goteborg).

Forsaljining har skett av tva kommersiella képcentrum i Varberg och Kungsbacka i nivaer med upptagna varden, fastigheter beldgna
utanfor koncernens fokusomrade, samt av en flerbostadsfastighet pa Pedagogen Park, Mdlndal, vilken fardigstalldes under aret.

Koncernens resultat och stallning

Omsattningen ockade med +40 Mkr och uppgick till 427 Mkr (387). Omsattningsokningen kan i stora drag forklaras av; +30 Mkr
indexupprakning och nytecknade kontrakt, +22 Mkr férvarv av fastigheter gjorda i slutet av foregaende ar, medan -12 Mkr avgar och
avser avyttrade fastigheter.

Bruttoresultatet 6kade med +4 Mkr och uppagick till 203 Mkr (199).

Resultat fore vardeforandringar och skatt minskade med -60 Mkr och uppagick till 79 Mkr (139). Forsamringen ar framst hanférlig till
okade rantekostnader om -54 Mkr (netto) till f6ljd av hdgre rantenivaer och hégre belaning.

Vardefdrandringar fastigheter uppqick till -348 Mkr (162). Vardenedgangen forklaras av osakerheten kring réntelaget och konjunkturen
vilket aterspeglas i arets vardering genom okade yielder och Kalkylrantor. Resultat efter skatt summerade till -219 Mkr (240), en
férsamring med -459 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till +38 Mkr (-801). Skillnaden forklaras av arets tillgangsforséljningar av fastigheter
jamfort med tillgangsfarvéarv av fastigheter féregaende ar.
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
6556552-0805

Moderhbolagets resultat och stallning

Omsattningen uppgick till 49 Mkr, en okning med 7 Mkr till foljd av hogre utfakturerade forvaltningsarvoden. Resultat efter finansiella
poster uppgick till 256 Mkr, en vasentlig 6kning med 202 Mkr och forklaras framst av av okad utdelning kencern- och JV-bolag om +166

MKr, realisationsresultat forsaljning dotterbolag +144 Mkr samt nedskrivning av koncernbolag -110 Mkr.

Utdelning har lamnats om 300 Mkr enligt beslut pa extra bolagsstamma i december 2023.

KONCERNEN

Flerarsoversikt
Resultatrékning

Nettoomsattning
Resultat fore vardeforandringar och skaft
Arets resuitat

Balansrakning
Balansamslutning
Verklig varde forvaltningsfastigheter

Finansiella nyckeltal
Soliditet %

Kassaflidesanalys

Kassaflode fran den iOpande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

MODERBOLAGET

Flerarsoversikt
Resultatrakning

Nettoomsattning
Resultat fore skatt

Balansrdkning
Balansomslutning

Finansiella nyckeltal
Soliditet %

Definitioner

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Anstallda

2023

426 688
78 549
-218 652

S 421 212
4 451 761

45,8%

188 510
39 217
1 830

2023

48 750

250 743

2 292 646

26.7%

2022

386 433
138 627
239 919

5 651 209
4 845 022

53,1%

142 890
-801 208
589 050

2022

42 013

94 567

1938 423

34,1%

2021

305 298
159 046
237 848

4717 881
3 571 497

60,6%

180 130
-516 390
417 029

2021

32 458

10 115

1 553 066

43.5%

2020

259 9398
102 841
135 707

4117 032
3 412 287

64,0%

125718
-123 425
31 601

2020

32 496

7 448

1349 140

49 5%

Medelantal anstallda | moderbolaget uppgick till 21 varav 10 ar kvinnor. Motsvarande uppgift for koncernen uppgick till 146 varav 89 ar

kvinnor.
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Aspelln-Ramm Fastigheter AB
556552-0805

Framtidsutsikter och [angsiktiga finansiella mal

Koncernen har en god projektportfolj. | det korta perspektivet arbetar koncernen med att utveckia fastigheterna i Kungalv, Torslanda,
Furulund, Masthugget och Gamlestaden samt planering, projektering och fortsatt byggnation av den nya stadsdelen Pedagogen Park.
Koncernen har aven en aktiv roll i utvecklandet av Forsaker.

Koncernen erfar en ¢kad osdkerhet i marknad- och kreditforhallandena i Sverige saval som for den geopolitiska situationen globait.
Trots risk for negativ utveckling av fastigheternas marknadsvarde och likviditet till foljd av stigande rantor bedoms koncernen vara val
positionerad for fortsatt projektutveckling. Koncernen har god soliditet och attraktiva fastigheter/projektportfdljer som kan, om
nédvandigt, frigdra ytterligare likviditet.

Hallbarhetsarbete

Koncernen vill i sin roll som ansvarsfull fastighetsagare vara med och utveckla bygg- och fastighetsbranschen i en mer hallbar riktning.
Koncernen driver ett aktivt miljéarbete med bland annat miijécertifiering av nyproducerade och ombyggda fastigheter, instaliation av
solceller samt atgarder for 6kad biologisk mangfald. Genom att engagera sig i och skapa métesplatser fér boende och arbetande bidrar
koncernen till social hallbarhet i sina omraden.

Utifran koncernens vasentligaste hallbarhetsaspekter har mal satts pa koncernniva, dessa har brutits ned till atgardsplaner pa
fastighetsniva, sa kallade fastighetskort. En forutsattning for att na malen ar kunniga och engagerade medarbetare, darfor har
koncernen satsat pa miljéutbildning for samtliga.

En icke ovasentlig del av hallbarhetsarbetet innebar att anpassa befintliga fastigheter och projekt till framtida kiimatférandringar for att
skapa ett resilient fastighetsbestand som inte tappar | varde. Det avspeglas | utformningen av malen.

Koncernen har systematiserat den interna styrningen av hallbarhetsarbetet och ar sedan januari 2023 miljodiplomerade enligt Svensk
Miljobas kravstandard.

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

Klimalrisk

Ur ett bolagsperspektiv innebar Klimatforandringarna risk for skador pa egendom orsakade av over tid andrade vaderforhallanden, hogre
medeltemperatur, hdjd vattenniva och andringar i den fysiska miljon som paverkar fastigheter. Delta kan fa effekt pa koncernen genom
att det uppstar ett okat investeringsbehov i fastigheter lokaliserade i utsatta omraden. Utover detta kan miljopolitiska beslut fa inverkan
pa koncernen genom bland annat tillkommande krav pa nédvandiga investeringar. Koncernen bedomer inte dessa kostnader, som
skulle kunna uppsta {ill f6ljd av omstalining som vésentliga, beaktat skick ach geografiskt lage pa befintlig portidlj. De risker som finns ar
redan inkluderade i det avkastningskrav som asatls fastigheterna | varderingarna.

Byggrisk

Nyproduktion av fastigheter samt utveckling av befintlig portfdlj ar en del av koncernens strategi for att vidareutveckia portfoljen och oka
avkastningen. De inneboende risker som finns vid projekt ligger i bedomningar kring utveckiingen av marknaden aoch produkten samt
kontroll over kostnadsmassan | investeringarna. Verksamheten har en kompetent administration med god intern kontoll, inarbetade
policys och val fungerande rutiner ior att motverka ovan risker. Arbete sker kontinuerligt med att forbattra verksamhetssystem och
processer. Koncernen har en pagaende tvist med entreprendr i befintligt projekt som kan fa paverkan pa projektets avkastning beroende

pa utfall i tvisten.

Finansiell risk

Stigande rantor och osakerhet gallande framtida vardeutveckling pa fastigheter paverkar kreditmarknaden genom minskat
likviditetsutbud och stigande kreditpaslag. Detta medfor att finansiering av fastigheter och projekt blir mer kravande an tidigare. For
koncernen medfor detfa hogre krav pa eget kapital, 6kade rantekostnader och reducerad lonsamhet for bade {orvaltningsportfoljen och
projektportidljen. Koncernen arbetar med langsiktiga, valetablerade bankrelationer och finansieringen bestar av traditionella bankian och
hog andel eget kapital, for att pa detta satt minska finansieringsrisken. Sammanfattningsvis bedéms finansieringsrisken vara i fokus
aven for kommande ar, vilket innebar ett fortsatt fokus pa likviditetsutveckling och kapitalbehov.
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
656552-0805

Marknadsrisk

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

forsaljningsrisk och avkastningsrisk.

Koncernen minimerar den geografiska risken genom att arbeta med projekt som
ager eller omraden som &r val kanda av koncernen. Gallande forsaljningsrisk sa
med de geografiska marknaderna som koncernen befinner sig pa, framforallt gal

igger antingen nara fastigheter som koncernen redan
nar koncernen kunnig personal som ar val forirogen

ande uthyrning av den kommersiella delen. Vid

bostadsprojekt f6r férsaijning av [Agenheter véljer koncermnen framst att agera tillsammans med utvalda méklare, dvs de maklare som
bedoms ha bast kunskap om den delmarknad projektet befinner sig inom. Avkastningsrisken begransas genom ett grundligt arbete
gdllande de tidigare riskerna. Se vidare under not 21, "Finansiella instrument och finansiell nskhantering”. Sammantaget bedoms den

totala risknivén i koncernen vara lag.

Forslag till vinstdisposition (SEK)
Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel.

Balanserade vinstmedel
Arets rasultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

| ny rakning overfdres

ransaklion 0922211555751 8864566
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
556652-0805

KONCERNEN
Resultatrakning
2023-01-01 2022-01-01
Naot -2023-12-31 -2022-12-31
Hyresintakter 238 613 196 887
Intakter fran avtal med kunder 188 075 189 606
Nettoomsattning 3 426 688 386 493
Driftskostnader 4 -47 999 -41 315
Reparationer och underhall -18 640 -14 767
Ovriga rérelsekostnader 4,6 -156 087 -131 759
Bruttoresultat 202 962 198 652
Centrala administrationskostnader 4. 6 -51 395 -43 506
Resultat andelar i intresseféretag och joint ventures s -9 478 -2 907
Ovriga intakter 5 11 045 B 765
Ovriga kostnader 5 -333 -129
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 6 701 2 633
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -80 953 -22 881
Resuitat fore virdeforandringar och skatt 78 549 138 627
Realiserade och orealiserade vardeforandring fastigheter 9, 13 -348 551 162 413
Vardeforandring finansiella placeringar 10 - -197
Resultat fore skatt -270 002 300 843
Skaltt pa arets resuliat 12 51 3560 -60 924
Arets resultat -218 652 239 919
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare -218 652 239 919
Arets resultat 6verensstammer med arets totalresultat.

Neansaktion 092221 1555751 8864566

Signerat MAL MG, T, MAZ, CUTAG, EW
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Aspellin-Ramm Fastigheter AB
6556552-0805

KONCERNEN
Rapport over finansiell stalining
Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 13 4 451 761 4 845 022
Rorelsefastigheter 14 167 900 171 035
Maskiner och invenlarier 15 9158 10 5630
4 628 819 5 026 587
Finansiella anldggningslifigangar
Andelar i intresseforetag 148 166
Andelar i joint ventures 16 18 779 28 257
Langfristiga vardepappersinnehav 17 2 000 2 205
Langfristiga fordringar avs. joint ventures 18 23 228 22 535
44 155 53 163
Summa anlaggningstillgadngar 4672974 5079 750
Omsittningstillgangar
Varulager
Ravaror och férnédenheter 2 980 1 941
Lagerfastigheter 20 311 470 302 200
314 450 304 141
Korltfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar 21, 24 7738 16 068
Aktuell skattefordran 21 1395 -
Ovriga fordringar 21 46 346 104 369
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21, 25 32 715 30 904
88 194 151 341
Likvida medel 21, 23 345 594 115 977
Summa omsdttningstillgangar 748 238 571 459
SUMMA TILLGANGAR 5421 212 5 651 209

o i 2 i
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
556552-0805

KONCERNEN
Rapport over finansiell stalining
Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 12 000 12 000
Annat eget kapital inklusive arets resultat 2 470 066 2988 717
Summa aget kapital 2 482 066 3 000 717
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 19 317 622 386 276
| 317 622 386 276
Langfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder, externa [angivare 21, 22 1111 226 164 900
Réantebédrande finansiella skulder, modertoretag 21,22 600 000 300 000
1711 226 464 900
Kortfristiga skulder
Réntebarande finansiella skulder, externa langivare 21, 22 647 433 1591 176
Forskott fran kunder 21 8 577 5 576
Leverantorsskulder 21 44 193 46 061
Skulder till moderforetag 21 22 21772 7 663
Aktuella skatteskulder 21 - 2 689
Ovriga skulder 21 26 038 25 721
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21,26 162 285 120 430
910 298 1799 316
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5421 212 5 651 209

Transaktion 092271 1555751 8864566

Signerat MAL MG, I, MA2, CU, 1AG, EW
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Aspelln-Ramm Fastigheter AB
556552-0805

KONCERNEN
Forandringar i eget kapital

Summa eget

Annat sget kapital hanforligt

Innehay utan

kapitel inkl. till moderbolag. bestimmande Summa
Aktiekapital arets resultat aktiedgare Infiytande eget kapital
Ingaende balans 2022-01-01 12 000 2 848 798 2 860 798 - 2 860 798
Arets resultat 239 919 239 919 - 239 9189
-Utdelning -100 000 -100 600 - -100 000
Utgaende balans 2022-12-31 12 000 2988 717 3000 717 - 3 000717
Summa eget

Annat eget kapital hanforligt Innehav utan
kapitet inkl, till moderbolag. bestammande Summa
Aktiekapital arets resullal aktiedgare infiytande eget kapital
Ingaende balans 2023-01-01 12 000 2 988 717 3 000 717 - 3 000 717
Arets resuitat -218 652 -218 652 - -218 652
-Utdelning -300 000 -300 000 - -300 000
Utgaende balans 2023-12-31 12 000 2 470 066 2 482 066 - 2 482 066

Fransakiion 0922211585751 8864566

Signerat MAL MG, Ji4, MAZ, CULIAG, Bt
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB

556552-0805

KONCERNEN
Kassaflodesanalys
2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31  -2022-12-31
Den |6pande verksamheten
Resultat fore vardeforandringar och skatt 78 549 138 627
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar 10 244 11 192
Ovrigt realisationsresuitat -56 -41
Realisationsresultat avytiring |angfristiga vardepappersinnehav -133 -565
Orealiserade/realiserade vardeforandringar omsattningsfastigheter-lagertiligang 29 011 6 673
Resultat fran andelar i joint ventures 9478 2 907
127 093 158 793
Betald skaft -20 792 -17 481
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordandringar av rorelsekapital 106 301 141 312
Fordndringar i rérelsekapital
Okning av ravarulager (-) -1 039 -574
Okning av lagerfastighet (-) 20 -119 055 -101 965
Forsaljning lagerfastighet (+) 72 795 -
Minskning av kundfordringar (+) 8 330 /6 588
Minskning (+) / 6kning (-) av kortfristiga fordringar 49 070 -25 714
Minskning (-) / akning (+) av leverantorsskulder -1 763 15 705
Okning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder (+) 73 871 37 538
Kassaflode fran den lopande verksamheten 188 510 142 890
Investeringsverksamheten
Tillgangsfarvary, fastighet (-) - -714 930
Investeringar i ny, till- och ombyggnationer (-} -334 416 -162 263
Forsaljning av langfristiga vardepappersinnehav (+) 338 25 985
Erhallen utdelning och aterbetalning aktieagartillskott fran intressebolag och joint ventures (+) 74 50 Q00
Tillgangsfarsaljning, fastighet (+) 373 221 -
Kassafiode fran investeringsverksamheten 39 217 -801 208
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan (+) 32 349 554 720 000
Amortering av lan (-) 32 -346 971 -130 095
Okning (-) av fordran joint ventures -693 -855
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1 890 589 050
Arets kassafidde 229 617 -69 268
Likvida medel vid arets borjan 115 977 185 245
Likvida medel vid arets slut 345 594 115 877
Varav sparrade medel 0 0
10 {(43)
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
6556552-0805

MODERBQLAGET
Resultatrakning
2023-01-01 2022-01-01
Not -2023-12-31  -2022-12-31
Nettoomsattning 3 48 750 42 013
Centrala administrationskostnader 4,6 -45 624 -40 286
Ovriga intakter 5 449 248
Ovriga kostnader | o o 5 -330 -162
Rorelseresultat 3 245 1813

Resultat fran linansiella poster

Resultat andelar i intresseftretag och joint ventures ¥ - 47 800
Resultat andelar i koncernféretag 8 248 195 -
Ranteintdkter och liknande resultatposter 8 45 224 11 500
Rantekostnader och liknande resultatposter _ _ 8 40930  -6854
Resultat efter finansiella poster 255734 54 259
Bokslutsdispositioner o - "t 4991 40308
Resultat fore skatt 250 743 94 567
Skatt pa arets resulitat | 12 - -9 331
Arets resultat 250 743 85 236
Arets resultat dverensstammer med totalresuitatet for moderbolaget.
11 (43)
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Aspelin-Ramm Fastigheter AB
6556552-0805

MODERBOLAGET
Balansrakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Maskiner och inventarier th 1748 2 055
1748 2 055
Finansiella anldggningsliflgangar
Andelar i koncernforetag 29 1065 195 1175 796
Andelar i joint ventures 16 7 8575 7 5675
Langfristiga vardepappersinnehav 17 2 000 2 205
Langfristiga fordringar avs. joint ventures 18 23 228 22 535
1 097 998 1208 114
Summa anlaggningstillgangar 1099 746 1210 166
Omséfttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 21, 24 124 124
Fordringar hos koncernfgretag 21 888 148 653 447
Aktuell skattefordran 21 g 881 463
Ovriga fordringar 21 1148 1703
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21,25 1 256 1186
900 557 656 923
Kassa och bank 21, 23 292 343 71 334
Summa omsattningstillgangar 1192 900 728 257
SUMMA TILLGANGAR 2 292 646 1938 423

Fransaktion 92221 1555 /5 15864566

Sigrierat MAT, MG, JH, MA2, CU, IAG, EW
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MODERBOLAGET
Balansrakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 30 12 000 12 000
Reservfond 2 400 2 400
14 400 14 400
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 346 687 561 451
Arets resultat 250 743 85 236
597 430 646 687
Summa eget kapital 611 830 661 087
Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 22 600 000 300 000
600 000 300 GO0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 21 1431 1277
Skulder till koncernforetag 21 1054 068 957 841
Ovriga skulder 21 11 223 10 041
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21, 26 14 094 8177
1080 816 977 336
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 292 646 1 938 423
13 (43)
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MODERBOLAGET
Forandringar | eget kapital

Ingaende balans 2022-01-01
Omforing resultat foregaende ar
Utdelning

Arels resultat

Utgaende balans 2022-12-31

Ingaende balans 2023-01-01
Omféring resultat foregaende ar
Utdelning

Arets resultat

Utgaende balans 2023-12-31

Fransaktion 092221 1555/518864566

Bundet eget kapital
Aktie- Reservifond
kapital B
12 000 2 400
12 000 2 400
12 000 2 400
12 000 2 400

Stpnerat MAL MG, JH, MAZ, CU, IAG, EW

Fritt eget kapital
Balanserat Arets
resultat ~resultat
653 569 7 882
7 882 -7 882
-100 000
o 85 236
561 451 85 236
561 451 85 236
85 236 -85 236
-300 000
- 1250 743
346 687 250 743

Totalt

675 851
-100 000
85 236
661 087

661 087
-300 000
250 743
611 830
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MODERBOLAGET
Kassaflodesanalys 2023-12-31  2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 3 245 1813
Justering fér poster som inte ingar i kassafiddet
Avskrivningar 420 313
Utrangering 47 -
Erhallen ranta 45 091 10 935
Erlagd ranta -40 930 -6 854
Betald inkomstskatt -9 418 -2 130
Kassaflode fran den lépande verksamheten -1 545 4 077
fore forandringar av rorelsekapital
Forandringar i rorelsekapital
Minskning (+) av kundfordringar - 296
Okning {-) av kortfristiga fordringar -239 245 -240 775
Okning (+) av leverantorsskulder 154 199
Okning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder (+) 103 326 289 922
Kassafldde fran den lopande verksamheten -137 310 63 719
Investeringsverksarhelen
Tillskott och forvarv av andelar i koncernforetag (-) -20 154 -191 397
Forsaljning av andelar i koncernforetag (+) 164 990 -
Forsaljning av langfristiga vardepappersinnehav (+) 338 25 985
Atebetalning aktie&gartillskott (+) - 2 200
Erhallen utdelning fran koncernféretag (+) 214 000 -
Erhallen utdelning fran joint ventures (+) - 47 800
Tillskott och forvarv av andelar i joint ventures (-) 286 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar (-) -448 -624
Kassaflode fran investeringsverksamheten 359 012 -116 036
Finansferingsverksamheten
Minskning av fordran joint ventures (-) -693 -855
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -693 -855
Arets kassaflode 221 009 -53 172
Likvida medel vid arets borjan 71 334 124 506
Likvida medel vid arets slut 292 343 71334
Varav sparrade medel 0 0

Iransaktion 0922211555 /51886456G6

Signerat MAT, MG, JH, MAZ, CUL IAG, EW
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Noter

Not 1 Allman information

Aspelin-Ramm Fastigheter AB, organisationsnummer §56552-0805 har sitt sate i Mdlndal, i Vasta Gatalands lan. Bolaget utgor
moderbolag for en koncern med dotterbolag. Bolaget har med dotterbolagen en fastighetsportfélj bestaende av 28 helagda fastigheter,
dessutom tillkommer 5 delagda fastigheter via JV samarbeten. Flera fastigheter har en betydande utvecklingspotential. Det
huvudsakliga syftet med verksamheten ar fastighetsutveckling och fastighetsforvaltning. Bolaget bedriver aven hotellverksamhet | egna
fastigheter genom dotterbalaget Mehalmen Hotell AB.

Uthyrningsbar yta avseende heldgda fastigheter uppgar till ca 133 000 kvm och avser industri, lager, kontor och hotell. Dessutom
tillkommer parkeringsplatser bade i markplan och i parkeringsanlaggningar. Fastigheterna ar belagna i Géteborg, Mdlndal, Partille,
Kungalv, Norra Behuslan och Stockholm.

Huvudkontorets postadress ar:
Bax 36, 43121 Malndal

BesOksadress:
Frolundagatan 118, 431 44 Molndal

Bolaget ags till 100% av det norska bolaget Aspelin Ramm Utvikling AS, med sate i Oslo. Yitersta agare | koncemen ar Aspelin Ramm
Holding AS, Oslo, org. nr 925 397 121,

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tiffampada regelverk

Koncernredovisning for Aspelin-Ramm Fastigheter AB har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
sasom de faststallts av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens redovisningsprinciper foranieds av begransningar | mojligheterna att tillampa IFRS |
moderbolaget till foljd av Arsredovisningsiagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad betraffar derivatinstrument och
forvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden via resultatrakningen. Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med
forvarvsmetoden och samtliga dotterforetaqg, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum
bestammande infiytande erhdlls. Funktionell valuta ar svenska kronor, vilken dven utgér rapparteringsvalutan. Samiliga belopp, om inte
annat anges, ar angivna i tusentals kronor.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av foretagsledningen for redovisningsandamal.

De omraden som innefaftar en hég grad av beddmning, som ar komplexa eller sadana omraden dar antaganden och uppskatiningar ar
av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 2.3, Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som beddéms vara rimliga under radande omstandigheter. Fakliskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda beddmningar dndras eller andra férutsattningar féreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgaende avseende redovisning av lillgangar och skulder férutom i de fall dér bade en fordran och en
skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar kvitthingsbara och avsikten ar att gora detta. Bruttoredovisning
tilldmpas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av lillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv manader efter
balansdagen. Omsattningstillgangar och korifristiga skulder férvantas atervinnas eller iérfalla till betalning inom mindre an tolv manader
efter balansdagen.

[L]
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Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.2.1 Koncernredovisning

2.2.1.1 Dotterféretag

Dofiterféretaq ar alla de foretag (inklusive foretag for sarskilt andamal) dar koncemen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet och en
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften
av rosltratterna. Forekomsten och effeklen av potentiella rostratter som or narvarande ar mgjliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
bedomningen av huruvida koncernen utdvar bestammande inflylande over ett annat foretag. Dotterfaretag konsolideras fran och med
den dag da bestdmmande infiytandet uppnas och de konsolideras till och med den dag da det bestammande inflytandet upphor.

2.2.1.2 Férvéarv av dotterbolag/ rérelseforvérv

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt vérde pa 6verlaina tillgangar, skulder och
emitterade aktier. | kbpeskillingen ingdr dven verkligt virde pa alla tillgangar eller skulder som &r en féljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nér de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestammande
inflytande i det férvarvade foretaget redovisas till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det
forvarvade foretagets nettotillgangar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt
varde pa tidigare aktieinnehav overstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotiligangar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvirvade dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett s.k. "bargain purchase”
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten dver totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen for nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har | forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av

koncermnens principer.

2.2.1.3 Forvérv av bolag som inte ses som rorelseforvérv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rérelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. For klassificering av férvarv se not 2.3.6.

2.2.1.4 Intressebolag och samarbelsarrangemang

Intresseforetag ar alla de foretag dar koncernen har ett betydande men inte bestammande infiytande, vilket i regel galler for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 % och 50 % av rosterna. Innehav i intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis Lill anskafiningsvarde och det redovisade vardet okas eller minskas dareiter
for att beakta koncernens andel av intresseftretagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten. Underliggande forvaltningsfastigheter
varderas till verkligt varde.

Koncernen bedémer vid varje rapportperiods slut om det finns objektiva bevis f6r att nedskrivhingsbehov foéreligger for investeringen i
intressebolaget. Om sa ar fallet, beraknar koncernen nedskrivningsbeloppet som skillnaden mellan intresseféretagets atervinningsvarde
och det redovisade vardet och redovisar beloppet i ” Resultat fran andelar i intresseftretag” i resultatrakningen.

Ett innehav i ett samarbetsarrangemang klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller ett joint venture beroende pa de
kontraktuella rattigheterna och skyldigheterna varje investerare har. Aspelin-Ramm Fastigheter AB har bedémt sina
samarbetsarrangemang och faststallt att de &r joint ventures. Joint ventures redovisas med kapitalandelsmetoden. Vid tillampning av
kapitalandelsmetoden varderas investeringen inledningsvis till anskaffiningsvarde och det redovisade vardet okas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av intresseforetagets vinst eller forlust efter forvarvstidpunkten.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i Rapporten for finansiell stéllning, se not 13. Savél orealiserade
som realiserade vardeférandringar redovisas i Rasultatrakningen.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsfdrsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
intdktsredovisning. Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet endast om det ar sannalikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgangen kommer att tilifalla féretaget. Alla andra tilkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.
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Reparationer och underhallsatgarder kostnadsfors i den period utgiften uppkommer. Tillkommande utgifter som medfér en ekonomisk
fordel for bolaget, dvs som ar vardehdjande, och som kan berdknas pa ett tiliforlitligt satt aktiveras. | storre projekt aktiveras |
farekommande fall rantekostnaden under produktionstiden.

2.2.3 Materiella anidggningstillgangar utbver forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvands i koncernens verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till sina respektive anskaffningsvarden och
skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgangens
eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststélls. Fér rorelsefastigheter sker indelning i betydande komponenter da
nyttjandeperioden skiljer vasentligt melian komponenterna. Avskrivningen inleds nér tillgadngen ar fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgéngar tas bort fran balansrédkningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tillfora nagra ekonomiska
fordelar | framtiden antingen genom att den nytijas eller att den séljs. Vinst och foériust berdknas som skillnaden mellan férsaljningspriset
och lillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgadngen avyttrats, sasom
ovrig kostnad eller ovrig intakt,

Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa behovs
framatnktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparafion kostnadsfors nar de uppstar, men
utgifterna for betydande férnyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den aterstaende nyttjandeperioden
for den underliggande tillgangen.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar

Byggnader i rorelsen

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

2.2.4 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar
Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis goodwill eller immateriella tillgangar som annu inte har tagits i bruk,

skrivs inte av utan prévas arligen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Tillgangarna fordelas till identifierade kassagenererade
enheter varvid deras nyttjandevarde beraknas som jamfors med de redovisade vardena.

Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivnhingstestas nérhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillg&ngens redovisade varde tverstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaijningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar,
andra an finansiella tillgadngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning av om aterféring bor
goras.

2.2.5 Omséttningsfastigheter (projektfastigheter) och annat varulager

Som varulager redovisas koncernens omséattningsfastigheter. Omséattningsfastigheter varderas post for post enligt lagsta vardets
princip, som innebéar att en fastighet tas upp till det [agsta av anskaffningskostnaden och nettoférsaijningsvérdet. Nettofrsaljningsvardet
ar det uppskattade forsaliningspriset med avdrag for forsaljningskostnader samt kostnader for fardigstallande av fastigheten.

Vid forvarv av omsattningsfastighet bokas vardet upp forst nar den juridiska aganderatten overfars vilket normalt sker vid tilltradet.
Fastighetsforvarvy genom kop av fastighetsagande foretag redovisas nar aktierna tilltratts av Bolaget.

Fastigheter, saval fardigstdllda som under uppférande, ar fére nedskrivningar varderade till direkt nedlagda kostnader, skalig andel av
indirekta kostnader samt rantekostnader under byggtiden.
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Ovrigt varulager i koncemnen avser framférallt lager rAvaror restaurang samt spa och férbrukningsmaterial. Detta varulager varderas till
det lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaliningsvarde med beaktande av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

2.2.6 Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov lill en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretaq.

Redovisning och boritagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar koncernen blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala, aven om faktura &nnu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas
upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett neftobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal
raft att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och
reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller Aspelin-Ramm
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avialet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld. Vid varie rapporttillfalle
utvarderar koncernen om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av
nedskrivning.

Vinster och férluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av 1an, som innebér en modifiering av lanet,
redovisas | resultatet.

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

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, hyres- och kundfordringar, andra
langfristiga vardepappersinnehav, évriga fordringar samt upplupna intdkter. Bland skulder aterfinns leverantérsskulder, laneskulder
samt 6vriga skulder och upplupna kostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats, dar Aspelin-
Ramm-koncernen innehar finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde samt finansiella tillgangar varderad {ill verkligt
varde via resultatet.

Upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tiligangar klassificerade tili upplupet anskaffningsvarde och varderas Initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstilifailet
varderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade {ill upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen
att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditfériuster.

Verkligt varde via resultatet
Finansiella tillgangar klassificerade till verkligt varde via resultatet avser egetkapitalinstrument. Finansiella instrument i denna kategori
redovisas initialt till verkligt varde. Férandringar i verkligt varde redovisas | resultatet.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning | not 2.3.
Réanteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intakterna.

2.2.7.2 Likvida medel
Likvida medel omfatiar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar som ar utsatta {6r en obetydlig risk for
vardefluktuation. Likvida medel omfatias av den generella modellen. Pa grund av stabila motparter och kort [optid blir reserven helt

ovasentlig.
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2.2.7.3 Nedsknivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditfériuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en férlustreservering gors nér det finns en
exponering for kreditrisk, Forvantade kreditfériuster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafladen hanférliga till fallissemang
antingen for de nastkemmande 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende loptiden for det finansiella instrumentet, beroende pa
tillgangsslag och pa kreditférsdmring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett objeklivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for hyres- och kundfordringar samt avtalstiligangar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende loptid.

For ovriga poster som omfattas av férvantade kreditforluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje
balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en Kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende l6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende loptid (stadie 2). For tillgangar som bedoms vara
kreditférsamrade reserveras forisatt for forvantade kreditforiuster for den aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tiligangar
aoch fordringar baseras berakningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa
bruttcbeloppet som | foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder. Metoden f6r kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer. Férvantade kreditfériuster varderas lill produkten av
sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och
fordringar gérs en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade
kreditforiuster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangama redovisas i balansrakningen {ill upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

2.2.7.4 Finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade {ill upplupet
anskaffningsvéarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Koncernen har endast skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Avgifter som betalas for [aneldften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar sannolikt atf delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, | sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra
bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for
finansiella tjanster och fordelas dver det aktuella laneléftets [6ptid som en del av effektivrantan.

2.2.7.5 Lanekostnader

|.aneutgifter utgdrs av ranta och liknande kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till
finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid | ansprak att fardigstalla for avsett anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del
av tillgadngens anskaffningsvarde. Ovriga lAneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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2.2.7.6 Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen har en aktuell forplikielse, legal eller informell, till foljd av tidigare handeliser och da det ar
sannolikt att en utbetalning kommer att kravas for att fullgora forpliktelsen och att dess varde gar att méata tilliorlitiigt. | de fall da
{oretaget forvantar sig att en gjord avsattning ska ersattas av utomstaende, exempelvis inom ramen fér ett forsakringsavtal, redovisas
denna forvantade ersattning som en separat tillgang, men forst nar det ar sa gott som sékert att ersattningen kommer att erhallas.

Om tidsvardet ar vasentligt nuvardesheraknas den framtida betalningen. Berakningen ska goras med hjalp av en diskonteringsranta
som speglar kortsiktiga marknadsférvantningar med hansyn tagen till specifika risker kopplade till d&tagandet. Okningen av atagandet
redovisas som en rantekostnad.

En avsattning fér omstrukturering redovisas under den period da koncernen blir rattsligt eller informelit bunden till planen. Avséattning far
enbart goras for de utgifter som uppstar som en direkt effekt av omstruktureringen och som ar en effekt av kvarstdende kontraktueila
forpliktelser utan varaktig ekonomisk nytta eller som utgors av ett vite till foljd av forplikielsens uppsagning. Avsattningar omprovas vid
varje rapportperiods slut.

2.2.8 Erséfttningar till anstallda

Pensioner

Ersattningar till anstallda utgérs av Ion, pensioner, och andra erséattningar. Avseende pensioner innehar koncernen férmans- och
avgiftsbestdmda pensionsplaner enligt den sa kallade ITP-planen. Foér tjiansteman tryggas ITP 2-planens férmansbestamda
pensionsataganden for alders- och familjepension genom en forsakring i Alecta. Enligt uttalande fran Radet for finansiell rapportering,
UFR 10 Klassificering av ITP-planer som finansieras genom forsakring i Alecta, ar detta en férmansbestamd plan som omfattar flera
arbetsgivare. For rakenskapsaret 2023 har bolaget inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionelia andel av
planens forpliktelser, forvaltningstitllgangar och kostnader vilket medfort att planen inte varit majlig att redovisa som en formansbestamd
plan. Pensionsplanen ITP 2 som tryggas genom en forsakring | Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan. Premien for den
formansbestamda alders- och familjepensionen ar individuellt beraknad och ar bland annat beroende av lon, fidigare intjanad pension
och forvantad aterstaende tjanstqoringstid.

Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsdkringsatagandena beraknade enligt
Alectas forsakringstekniska metoder och antaganden, vilka inte dverensstadmmer med IAS 19. Den kollektiva konsolideringsnivan ska
normalt tilldtas variera mellan 125% och 155 %. Om Alectas kollektiva konsolideringsniva understiger 125 % eller dverstiger 155 % ska
atgarder vidtas i syfte att skapa forutsattningar for att konsolideringsnivan atergar till normalintervallet. Vid lag konsolidering kan en
atgard vara att hoja det avtalade priset for nyteckning och utékning av befintiiga formaner, Vid hég konsolidering kan en atgard vara att
infora premiereduktioner. Vid utgangen av 2023 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 157% (172).
Uppgifterna bygger pa Alectas prelminara konsolidering for ar 2023.

Bonusplaner
Koncernen redovisar en kostnad for bonusar efter en berakning som utgar ifran koncernens resultat och medarbetares prestation efter
uppsatta mal.

2.2.9 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Leasingavial dar leasegivaren i huvudsak behailer alla risker och fordelar med aganderatien kiassificeras som operationella. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som
operationella leasingavtal. Redovisning av dessa avtal framgar av principen for intakter.

Koncernen som |leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som en leasingskuld med en nyt{janderatt, med undantag for korttidsleasing (kortare an 12 manader)
samt leasing av lagre varde. | resultatrakningen redovisas en kostnad f6r avskrivning pa tillgangen samt en rantekostnad avseende den
finansiella leasingskulden istallet for iopande kostnadsforing av erlagda leasingavgifter.
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2.2.10 Intékter

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden. Férskottsbetalda hyror
redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver hyresperioden dven om betaining inte sker pa
samma satt.

Intakter fran avtal med kunder

Koncernen har intakter fran avtal med kunder, vilket bestar av intakter fran hotellverksamhet och intakter fran fastighetsforsalning.
Intakter fran avial med kunder redovisas nar koncernen overfor kontrollen over den utlovade tjansten till kunden, dvs nar koncernen
uppfyller sitt prestationsatagande. Intakten redovisas till ett belopp som motsvarar den ersattning som koncernen forvantar sig att ha ratt
till | utbyte mot att dverféra de utiovade tjansterna till kunden.

Intakier fran avtal med kunder - hotellverksamhet

Intakter fran hotellverksamhet avser intékter fran koncernens rérelsefastigheter, vilket innefattar tjdnsterna att dagligen tillhandahalla
hotellrum, erbjuda restaurangbesdk, erbjuda spa och idrottsliga aktiviteter. Intdkterna fran dessa tjanster redovisas dver tid i takt med att
koncernen uppfyller respektive prestationsatagande, da kunden simultant bade erhaller och forbrukar de fordelar som tillhandahatlis av
koncernen i takt med att tjansterna utfors. Koncernen anvander en produklionsmetod for att méata forloppet mot ett fullstédndigt
uppfyllande av respektive prestationsatagande.

Intékter fran avital med kunder - fGrsélining omséttningsfastighet

Intakter fran forsaljning av omséattningsfastighet, dar koncernens prestationsatagande ar att leverera en fardigstilld fastighet redovisas
vid den tidpunkt nar kontrollen overgatt till koparen fran saljaren, vilket motsvarar tilltradesdagen savida det inte strider mot sarskilda
villkor i képekontraktet. Resultatet vid forsaljning av omsattningsfastighet utgor en realiserad vardef6randring, vilket motsvarar
skillnaden mellan avialad kopeskilling och omsattningsfastighetens verkliga varde. Forsaljning av omséattningsfastigheter gérs i regel
genom férsaijning av dotterbolag. | vissa avital med bostadsrattsféreningar kopplat till férsaljning av omséttningsfastighet atar sig Aspelin
Ramm att forvarva de andelar som foreningen annu inte kunnat salja under en given period efter godkand sluthesiktning. Detta hanteras
som en form av returratt. | koncernredovisningen justeras resultatet fran férsaljningen med vardet av de andelar som kan komma atl
Kopas fillbaka och ett lager av bostadsrattsandelar (en returtiigang) motsvarande produktionskostnaden for andelen redovisas som
agertillgang. | vissa aktiedverlatelseavtalet lamnar dven Aspelin Ramm en garanti att projektkostnaderna inte skall éverstiga ett visst
nelopp och om sa intraffar satts kopeskillingen ned krona for krona. Denna garanti utgor en begréansande uppskattning av rorlig
ersattning kopplat till transaktionen och koncernen gor en bedémning om en sddan garanti kommer ait falla ut vid tidpunkten for
intakisredovisningen. Till den del det ar sannolikt att kopeskillingen kommer ait satias ned sker ingen intakisredovisning. istallet
redovisas intakten som ar forknippad med denna csédkerhet forst nar csakerheten upphor.

Intékter fran avial med kunder- férséiining forvaitningsfastighet

Intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas pa kontrakisdagen, savida det inte foreligger sdrskilda villkor i képekontraktet. Resultat
fran forsaljning av fastighet redovisas som "Resultat fran avyttring av forvaltningsfastigheter” och avser skillnaden mellan erhallet
forsal|ningspris efter avdrag for forsaljningskastnader och redovisat varde i senaste rapport med justering for nediagda investeringar.

Avtalssaldon

| det fall koncernen har fullgjort sitt atagande och éverfort utlovade tjanster titl en kund innan kunden betalar ersaftningen eller innan
betalning ska ske, kilassificerar koncernen ersattningsbeloppet som en avialstillgang till den del det annu ej har blivit fakturerat. Om
arsattningsbeloppet har blivit fakturerat redovisar koncernen istéllet en fordran (se sarskilt stycke om redovisningsprinciper for
fordringar). | det fall kunden betalar ersattiningsbeloppet innan koncernen har overfort de utlovade tjansterna redovisar kancernen en
avtalsskuld nar betalningen sker eller nar betalningen ska ske (beroende pa vilket som intraffar forst). Avtalstillgangar och avtalsskulder
redovisas som upplupna respektive féruthetalda intdkter i balansrékningen. Fordran fran avtal med kunder redovisas som kundfordran.

Finansiella intakter
Finansiella intakier resultatférs i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.
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2.2.11 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststéalls till det belopp som férvantas aterfas fran
eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen. Akluell inkomstskait hanfdrlig till posler/iransaktioner som redovisas i eget kapital och i 6vrigt totalresultat
redovisas | eget kapital och [ ovrigt totalresultat och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan tillgangars och
skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgér den
forsta redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte ar ett rérelseférvary och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkat
redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot inte.

Uppskjutna skatleskulder i kancernen avser i huvudsak differenser mellan bedomt marknadsvarde och skattemassigt varde gallande
fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar troligt
ait en beskattningsbar vinst kemmer att vara lillganglig mot vilken de avdragsagilla temporéra differenserna kan anvands.

Véarderingen av uppskjutna skattefordringar skall beddmas pa varje balansdag och justeras | den man det inte langre ar troligt att
tillracklig med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder faststélls till de skattesatser som galler f6r den period da tillgangen realiseras eller skulden betalas,
utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Férvarv av
rorelse innebar att forvarvet avser kop av eft bolag med fastigheter inklusive overtagande av personai och processer. Vid forvarv av
rorelse inklusive fastighet med personal elier processer redovisas uppskijuten skatt till nominelit belopp pa temporara skillnader. { de fall
forvary av tillgang (fastighet) genomfdrs redovisas ingen uppskjuten skatt.

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

Aktuell och uppskjuten skait beraknas utifran gallande skattesats om 20,6%.

2.2,12 Akliekapital
Transaktionskostnader som direkt kan hanfdras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital
som ett avdrag fran emissionslikviden.

2.2.13 Utdelning
Utdelningar till Aspelin-Ramm Fastigheter ABs aktiedgare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen &r faststalld pa
bolagsstamman.

2.2.14 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors av tillganglig kassa, banktillgodohavanden till forfogande hos banken och andra likvida investeringar som ar utsatta
for obetydlig vardefluktuation. In- och utbetalningar redovisas i kassaflodesanalysen. Kassaflodesanalysen har uppralttats enligt den
indirekta metoden.
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2.2.15 Redovisning av statliga stod

Stalliga stod redovisas nar det foreligger rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas och samtliga villkor som ar forknippade med
bidraget kommer att uppfyllas. Om det finns villkor kopplade till bidraget som maste uppfyllas innan koncernen ar berattigad att ta emot
det, skjuts redovisningen av intakt upp lills dess villkoren har uppfyilts. Statliga stod redovisas som ovrig intakt och periodiseras over
samma period som de kostnader bidraget ar avsett att kompensera for.

2.2.16 Skiilnad meflan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Moderforetagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och med tillampning av RFR2 Redovisning for
juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. RFR2 anger att en juridisk person ska tillampa samma IFRS/IAS
som tilldmpas i koncernredovisningen, med undantag och tilldgg beroende pa lagbestammelser i frimst Arsredovisningsiagen samt med
hansyn tagen till sambanden mellan redovisning och beskattning. Skillnaderna mellan koncermens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgar nedan.

Uppstallningsform
Resuitat- och balanrikning fér moderbolaget &r uppstéllda enligt Arsredovisningslagens schema.

Aktier i dotterbolag, joint ventures och intressebolag

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

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i
moderbolaget som juridisk person, utan moderbolaget tillampar i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Finansiella
anldggningstillgadngar varderas darmed till anskaffningsvarde och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med
tillampning av nedskrivning for férvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgadngar som &r skuldinstrument. For évriga finansiella
tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det
negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning
av effektivrantemetoden.

Bolaget tillampar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt joint ventures i enlighet
med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istallet principerna f6r vardering enligt IAS 37, Avsattningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar.

| ovrigt tillampar moderbolaget samma redovisningsprinciper som koncernen for redovisning och borttagning i balansrakningen samt for
férvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar. Se not 2.2 for koncernen. Fér moderholaget tillkommer fordringar hos koncernféretag
som en finansiell tillgang, dar den generella metoden for forvantade kreditforluster tillampas. Se not 21.

Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskoft
Lamnade respektive erhalina koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
Lamnade aktiedgartiliskott redovisas som en 6kning av andelens varde.

Leasing
Moderbolaget hanterar all leasing som operationell leasing.

2.2.17 Nya och kommande standarder

2.2.17.1 Nya och &ndrade standarder sam ska lillampas fran och med 1 januari 2023

Vid uppréattande av koncernredovisningen anvands samma redovisnings- och varderingsprinciper sasom de beskrivits i
arsredovisningen for 2022, Uppdateringen av IAS 1 innebar att endast vasentliga och foretagsspecifika redovisningsprinciper beskrivs
och har inte fatt nAgon vasentlig pAverkan pa koncernens redovisningsprinciper. Ovriga av EU godkénda nya och &ndrade standarder

samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Commitiee beddms inte paverka koncernen resultat eller finansiella stallning i
vasentlig omfattning.

2.2.17.2 Nya standarder ach tolkningar vitka trdder ikraft 2024

Ovriga av EU godkanda nya och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee beddéms for
narvarande inte ha nagon vasentlig effekt pa Aspelin-Ramm Fastigheters resultat eller finansiell stalining. Samma sak galler svenska
regelverk.

o
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Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstaliande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de
andras beskrivs nedan:

2.3.1 Klassificering av fastigheter
En beddmning goérs gallande klassificering av fastigheter som férvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller amsattningsfastigheter:

- Forvaliningsfastigheter utgors av byggnader och mark (i huvudsak kontor, lager) som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller
anvands i dess verksamhet, eller ar till forsaljining som en del av den lopande verksamheten, utan innehas i syfte ait generera
hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen fér den ldpande

verksamheten.
- Rarelsefastigheter avser fastigheter som i huvudsak anvands av koncemen i den lopande verksamheten.

- Omsattningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfle att saljas som en del av den lopande verksamheten. | huvudsak
avser det bostadsfastigheter som saljs till bostadsrattsforeningar.

2.3.2 Vérdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resuitat och finansiella stéllining.
Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns | gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering ett
osakerhetsintervall. Information om detta samt de antaganden och beddmningar som har gjorts framgar av not 13.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 | verkligt vardehierarkin vilket innebar att modellen baseras {iil
stora delar pa icke observerbar indata.

2.3.3 Berakning av verkligt varde av finansiella instrument
Finansiella instrument som varderas till verkligt varde har sin utgadngspunkt i nagon av féljande forutsattningar:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar elier skulder (niva 1).

- Andra observerbara data for lillgangen eller skulden an noterade priser antingen direkl (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt
(dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2).

- Data far tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3).

Andra langfristiga vérdepappersinnehav
Borsnoterade aktier och andelar varderas till verkligt varde genom indata pa niva 1.

2.3.4 Verkligt varde pa aktier i dotterforetag och aktier i joint ventures vid provning av nedskrivningsbehov

Vid provning av nedskrivningsbehov av bokfort varde pa aktier | dotterforetag och aktier i joint ventures har Aspelin-Ramm Fastigheter
AB anvant sig av substansviardet i det enskilda dotterforetaget med en justering av vardet pa forvaltningsfastigheterna som varderats till
verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berakning av verkligt varde pa aktierna i dotterforetag.

2.3.5 BedGmning utfall tvister

| samband med involvering av entreprenorer vid uppforande av nya samt utveckling av befintliga fastigheter ar bolaget fran tid till annan
involverade i olika rattstvister. | dessa fall gors en bedomning av ataganden och ansvar samt sannolikheten for utfallet. Bedomningen
gors utifran den information och kunskap som foreligger | dagslaget och ofta i samrad med externa juridiska ombud. Da redovisningen
motsvarar bolagets basta uppskattning av det mest sannolika utfallet kan siutligt utfail bli annat an bolagets uppskattning vilket kan fa
paverkan pa redovisning och uppfaljning.

25 (43)

ransaxbor g92.2210 1555751 88614566

Signerat MAL MG, Jiv, MAZ, CULIAG, BW




Aspelin-Ramm Fastigheter AB
5565652-0805

Not 3 Neftoomsattning Koncernen | B Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Hyresintakter 222 810 183 757 - -
Fastighetsskatt 4704 6 066 - -
Media och ovriga driftsintakter 11 099 7 064 - -
ntakter fran avtal med kunder (hoteliverksamhet) 188 075 183 606 - -
~orvaltningsarvoden - - 39 985 34 375
Projektledning - - 3 915 3 969
Ovrigt - - 4 850 3 669
Summa 426 688 386 493 48 750 42 013

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal. |ntakter fran avtal med kunder avser intékter kopplade till hotell-
verksamheten. FOor beskrivning av koncernens intakter se not 2.2.10. Av moderbolagets nettoomsattning avser 99 % (98) andra foretag
inom koncernen.

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

Kaoncernen

2023 2022
Mindre 8n 1 ar 204 634 216 069
2-bar 574 809 643 503
Mer an 5 ar 280 751 403 404
Summa 1 060 194 1262 976
Not 4 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Koncernen N
Driftskostnader 2023 2022
Mediakostnader -11 817 -8 337
Faslighetsskatt -17 904 -i16 101
Ovriga driftskostnader -8 034 -5 685
Avskrivningar rorelsefastigheter -7 056 -7 019
Avskrivning maskiner/inventarier -3 188 - 4173
Summa driftskostnader -47 999 -41 315
| medlakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhalining.

Koncernen Moderbolaget

Centrala administrationskostnader 2023 2022 2023 2022
Personalkostnader -26 792 -24 953 -30 506 -27 661
Hyreskostnader . - -1 439 -1 3567
Ovriga centrala administrationskostnader -24 603 -18 553 -13 679 -11 268
Summa centrala administrationskostnader -51 395 -43 506 -45 624 -40 286
Av moderbolagets inkGp avser 3 % (3) andra féretag inom koncernen.

Koncernen
Rorelsekostnader 2023 2022
Nedskrivning lagerfastighet, orealiserad vardeférandring -31 757 -6 673
Realiserade vardeforandringar lagerfastighet 2 746 4
Hotellverksamhet, inklusive personalkostnader -127 076 -125 086
Summa rorelsekostnader -156 087 -131 759

Realiserade vardeforandringar lagerfastighet nettoredovisas | posten rorelsekostnader och uppgar till 2 746 Tkr (-). Forsaljningsintakter
uppgar till 74 011 Tkr och anskaffningskostnad -71 265 Tkr varav -6 511 Tkr ar kdpeskillingsjustering for tidigare ars forsaljning.

Koncernen och Moderbolaget

Ersattning till revisorer 2023 2022
Deloitte AB
Revisionsuppdrag ~1 080 -1 023
Skalteradgivning -5 -5
Ovriga tjanster 0 -125
Summa -1 155 -1 223
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Not 5 Ovriga intikter och dvriga kostnader

Koncernen Moderbolaget
Ovriga intakter 2023 2022 2023 2022
Parkeringslosen 8 6§20 3 000 - -
Vidarefakturerade kostnader 333 129 330 162
Ovrigt 1892 3 636 118 86
Summa 11 045 6 765 449 248
Koncernen Moderbolaget
Ovriga kostnader 2023 2022 2023 2022
Kostnader for vidarefakturering - =333 -129 -330 -162
summa -333 ~129 -330 -162
Not 6 Loner och ersédttningar till anstalida Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
LLon -66 317 -61 363 -17 253 -14 321
Bonus -1 811 -2 426 -1 287 -1 772
Pensionskostnad avgiftsbestamda pensionsplaner -7 132 -6 469 -4 057 -4 008
Andra sociala kostnader -23 642 -21 629 -7 135 -6 340
summa -98 902 -91 877 -29 732 -26 441
Medelantal anstallda under aret: Koncernen Moderbolaget
2023 2022 2023 2022
Man 57 61 11 8
Kvinnor 89 83 10 10
Summa 146 144 21 18
Styrelseledamoter och ledande befattningshavare
Moderbolaget 2023 2022
Antal styrelseledamoter per balansdagen 5 o
Varav man % 60% 60%
VD 1 l
Varav man % 100% 100%
Summa 6 6
Loner och andra ersattningar per styrelse, vd och ovriga anstallda:
Koncernen 2023 2022 |
Loner Sociala Loner Sociala
och andra avgifter (varav och andra avgifter (varay
ersattningar pensions- ersatiningar pensions-
(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelse och verkstallande direktor 3 809 2 308 4 038 2447
(866) {966) (1250) (349)
Ovriga anstillda 64 319 28 466 59 741 25 651
(945) (6166) (1176) (56520)
Koncernen 68 128 30774 63 778 28 098
(1811) (7132) (2426) (6469)
Loner och andra ersattningar per styrelse, vd och ovriga anstallda:
Moderbolaget 2023 2022
Loner Sociala LOner Sociala
och andra avgifter (varav och andra avgifter (varav
ersatiningar pensions- ersattningar pensions-
(varav tantiem) kostnader) (varav tantiem) kostnader)
Styrelse och verkstallande direktor 3 809 2 308 4 038 2447
(866) (966) (1250) (349)
Ovriga anstéllda 14 731 8 884 12 055 7 901
(421) (3091) (522) (3059)
Moderbolaget 18 540 11 192 16 093 10 348
(1287) (4057) (1772) (4008)
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Lon och ersattning till styrelseledamaoter och ledande befattningshavare 2023 2022
Joachim Hallengren, styrelseledamot 140 31
Mikael Granath, styrelseledamot 140 125
Thomas Sjdstrand, styreiseledamot 0 100
Manne Aronsson, verkstéllande direkior 3 529 3782
Summa 3 809 4038
Pensioner och liknande formaner for styrelseledamoter och VD 2023 2022
Manne Aronsson, verkstallande direktor 966 049
Summa 966 949

Ersattning till styrelseledamoter och VD
Principer
Till styrelsens ordfGrande och ledamdater utgar arvode enligl arsstédmmans beslut.

Ledande befattningshavare

Styrelsen diskuterar och beslutar principerna for ersattning till VD bade vad galler fast och rorlig erséatining i bolaget. Ledande
befattningshavare utgors av VD. Ersattning till ledande befatiningshavare utgors av grundlon, pension samt bonus.

Avgangsvederiag

Vid uppsagning av VD galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar avgangsvederlag

om 12 manadsloner.

Not 7 Resultat andelar i intresseforetag och joint ventures

Koncernen Moderbolaget
Resultat andelar i intresseféretag och joint ventures 2023 2022 2023 2022
Resultatandel, JV - AF Projektutveckling AB avs. "Celsiusgatan” -8 908 71 “ -
Resultatandel, JV- Sigillet Fastighets AB avs. "Furulund” -570 -1 039 - )
Resultatandel, JV - SBB i Narden AB avs. "Gamlestaden 2:8" - -1 839 - -
Utdelning fran Celsiusgatan Fastigheter AB “ . . 47 800
Summa -9 478 -2 907 . 47 800

Resultat intresseforetag och joint ventures redovisas | koncernen enligt kapitalandelsmetoden och avser resuiltat efter skatt. Not 16

aterger joint ventures resuitat och stallning.

Not 8 Rante- och finansiella intakter och kostnader

Moderbolaget
Resultat andelar i koncernféretag 2023 2022
Utdelning koncernféretag 214 000 -
Realisationsresultat avyttring koncernféretag 144 395 -
Nedskrivining koncernforetag -110 200 -
Summa 248 195 -

Koncernen Moderbolaget
Rante- och finansiella intékter 2023 2022 2023 2022
Ranteintakter till upplupet anskaffningsvarde ‘ - 6568 1417 45 091 10 284
sSumma ranteintakter beraknade enligt effektivrantemetoden 6 568 1417 45 091 10 284
Realisationsresultat avyttring langfristiga vardepappersinnehav 133 565 133 565
Utdelning borsnoterade andelar - 651 - 651
Summa rante- och finansiella intdakter 6 701 2633 45 224 11 500
Varav koncernbolag - - 38 788 8 937
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Not 8 Rante- och finansiella intakter och kostnader, forts

Koncernen Moderbolaget

Rante- och finansiella kostnader 2023 2022 2023 2022
Rantekostnader for {an redovisade till upplupet anskaffningsvarde -101 298 -25 949 -40 930 -G 854
-Avgar akliverad ranta pa pagdende nyanlaggning | 20 371 3 092 - | -
Summa rantekostnader beraknade enligt effektivrantemetoden -80 927 -22 857 -40 930 -6 854
Ovriga réntekostnader till upplupet anskaffningsvérde - -26 | -24 - | -
Summa rante- och finansiella kostnader -80 953 -22 881 -40 930 -6 854
Varav koncernbolag -14 109 -3 369 -40 930 -6 854
Not 9 Vardefarandring forvaitningsfastigheter
Koncernen

2023 2022
Realiserad vardefoérandringar -11 051 -
Orealiserade vardefGrandringar -337500 162413
Summa -348 551 162 413
Not 10 Vardeforandring finansiella placeringar
Koncernen

2023 2022
Orealiserade vardeférandringar, noterade placeringar, langfristiga vardepappersinnehav - -197
Summa - -197
Not 11 Bokslutsdispositioner
Moderbolaget

2023 2022
Erhalina koncernbidrag, dotterbolag - 42 056
Lamnade koncernbidrag, dotterbolag -4 991 -1748
Summa -4 991 40 308
Not 12 Skatfekostnad

Koncernen Maoderbolaget
Huvudsakliga komponenter for skattekostnader 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt for aret -17 297 -21 904 - -9 331
Uppskjuten skatt 68 647 -39 020 - -
Skattekostnader som redavisats i resultatrakningen 51 350 -60 924 - -9 331
- Koncernen B Moderbolaget
Avstamning av effektiv skattesats 2023 2022 2023 2022
Redovisat resultat fore skatt -270 002 300 843 250743 94 567
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats -20,6% 55 620 -61 974 -51 653 -19 481
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgillt resultat fran intressebolag -1 952 -599 - -
Ej skattepliktig forsaljning fastigheter/koncernbolag 36 751 - 29 745 -
Ej avdragsgill ranta -6 528 “ - .
Ej skattepliktig utdelning " - 44 084 9 846
Ej avdragsgill nedskrivning fastigheter/ aktier koncernforetag -30 866 - -22 701 -
Avdragsgill ranta, koncermnutjamning - 817 635
Vardering skattemassiga underskott avseende tidigare ar - 3 021 - -
Ovriga skatteméssiga justeringar/ej avdragsgilla kostnader -1 675 -1 372 ~292 ~33 1
Redovisad skatt 51 350 -60 924 0 -9 331
Effektiv skattesats -19,0% -20,3% 0,0% -9,9%
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Verkligt varde vid arets borjan 4 845 022 3 571 497
Forvarvade forvaltningsfastigheter, tillgangstorvary - 697 643
Omklassificering fran joint ventures - 241 066
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 328 239 153 597
Avyttringar och utrangeringar -384 000 .
Ombklassificeringar fran maskiner/inventarier - 20 014
Omklassificeringar till lagerfastigheter . -1 208
Orealiserade vardeforandringar -337 500 162 413
Verkligt varde vid arets slut 4 451 761 4 845 022
Arets forandring per kategori Kommersiellt Hotell Summa
Verkligt varde vid arets borjan 3 245 022 1 600 000 4 845 022
Investeringar i ny-, till- cch cmbyggnad 327 124 1115 328 239
Avyttringar och utrangeringar -384 000 - -384 000
Orealiserade vardeférandringar -231 385 -106 115 -337 500
Verkligt varde vid arets slut 2 956 761 1 495 000 4 451 761
Fastighetsbestandets varde Kommersiellt Hotell Summa
Stockholm - 1 495 000 1495 000
Partille 84 861 - 84 861
Goteborg 1 284 450 - 1284 450
Mélndal 1 547 300 - 1 547 300
Kungalv 40 150 - 40 150
Verkligt varde vid arets slut 2 956 761 1 495 000 4 451 761

Varderingsmodeli

Forvaltningsfastigheterna varderas genom att nuvardesberakna framtida kassafloden. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och
underhaliskastnader harleds fran befintliga och budgeterade intdkter och kostnader. Hansyn tas fill eventuella framtida férandringar i
uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och underhallskostnader. Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med
hansyn tagen till géllande indexklausuler i befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gors en bedomning om da radande marknadshyra.
Vakanser beddoms med utgangspunkt i gallande vakanssituation och utifran lage och skick. Till grund for kassaflodeskalkylerna har

antagits en langsiktig inflation om tva procent arligen.

Extern vardering har gjorts av koncernens totala fastighetsbestand och utfordes av Newsec, CBRE och Colllers per 31 december 2023.
Verkligt varde ar en bedomning av det mest sannolika priset vid en normal forsaljning av den 6ppna marknaden. Det verkliga vardet kan

endast med sakerhet faststéllas da en fastighet séljs.

Transaktionsvolymen har minskat vasentligt i Sverige under aret och den minskade volymen ar framst driven av farre
kontorstransaktioner. Som en effekt av detta har koncernen vait att involvera ytterligare en extern varderare under aret for att vardera

bestandet och koncernen har utgatt ifran genomsnittet av de extema varderingarna.

Som komplement till analys av genomférda transaktioner, i tid av farre inganga avtal, sa anpassar sig externvarderarna genom att soka
information via dialoger med kopare/saljare/banker etc for att fa en uppfattning om betalningsviljan och potentiell vardering vid
varderingstilifaliet. Detta medfor att det inte skett nagon férandring | metoden i att aséatta avkastningskravet mot tidigare ar trots en

lugnare transaktionsmarknad.

Under de senaste tva aren har den 10-ariga statsabligationsrantan ékat mer an vad avkastningskravet dkat med i genomsnitt. En
forklaring till detta enligt koncernen kan vara att potentiella kopare har ett langsiktigt tank och antagit att rantenivaerna ska stabiliseras
igen. Enligf Catella har den historiska skillnaden mellan rantan och yielden i Stockholm CBD varit knappt 2 procentenheter under 2000-
talet. | nollrantenivan har denna skillnad varit historisk hog med en skillnad runt 3 procentenheter och i samband med de shabba
uppgangarna har skillnaden aterigen hamnat runt 2 %. Utdver detta sa kan yiterligare en faktor vara till att rantan 6kat mer an yielden
vara att avkastningskravet som en potentiell kopare utgar ifran aterspeglar forutsatiningar enligt deras kapitalstruktur vilket inte behover

motsvara nuvarande rantenivaer.
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Varderingsantaganden
Vardetidpunkt
Inflationsantagande, %
Kalkyiperiod, ar
Direktavkastning, %
Kalkylrédnta, %

_angsiktig vakans, %
Hyresantagande

Drifts- och underhallskostnader

31 december 2023

2% arligen (fg ar 4% ar 2023 och darefter 2% arligen)

5-16 (fg ar 5-16)
4,88-7,85 (fg ar 4,5-7,75)
6,75-10,0 (fg ar 6,5-10,0)
3-10 (fg ar 3-10)
Befintlig hyra och marknadshyra

Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

Det genomsnittliga direktavkastningskravet uppgick till 6,29 % (5,98 %).

Om de i varderingsmodellen ingaende data modifieras skulle fastigheternas och byggréatternas véarde paverkas pa nedanstaende satt:

Forandring Vardepaverkan Forandring Virdepaverkan
Kanslighetsanalys TKr B N | Tkr
Kalkylrantan +0,5 procentenhet -202 000 - 0,6 procentenhet 208 000
Direktavkastningskravet +0,5 procentenhet -340 000 - 0,5 procentenhst 370 000
lLangsiktig vakans +2 procentenhet -31 000 - 2 procentenhet 90 000
Drift och underhall +10 procent -80 000 -10 procent 80 000
Not 14 Roreisefastigheter
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 251 253 247 881
Arets anskaffningar 4126 3372
Utrangering | -205 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 255174 251 253
Ingaende avskrivningar -80 218 -73 201
Arets avskrivningar ] -7 056 -7 017
Utgaende ackumuierade avskrivningar -87 274 -80 218
Utgaende redovisat varde rorelsefastigheter 167 900 171 035

Rorelsefastigheter avser fastigheter som anvands i koncernens verksamhet. Avskrivhingskostnaderna ingar i driftskostnaden.

Avskrivning pa rorelsefastigheter gors utefter en komponentindelning dar fastigheten delas in i skilda komponenter med olika

avskrivningstider. | koncernen finns tva rorelsefastigheter i form av tva hotellfastigheter beldgna i norra Bohuslan. Verksamheterna i
dessa tva fastigheter bedrivs i egen regi genom ett helagt dotterbolag.
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Not 15 Maskiner och inventarier | Koncernen ~ Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 55 147 180 855 3 927 3 302
Arets anskaffningar 2 051 5293 448 625
Forsaljningar/utrangeringar -6 849 -421 -825 .
Omklassificeringar till férvaltningsfastighet - -130 580 - -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50 349 55 147 3 550 3 927
Ingaende avskrivningar -44 617 -151 431 -1 872 -1 560
Farsaljningar/utrangeringar 6 614 421 490 -
Omklassificeringar till forvaltningsfastighet - 110 566 - -
Arets avskrivningar -3 188 -4 173 -420 312
Utgaende ackumulerade avskrivningar -41 191 . -44 617 -1 802 -1 872
Utgaende redovisat varde maskiner och inventarier 9 158 10 530 1748 2 055
Not 16 Andelar i joint ventures ~ Koncernen o ~ Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 28 257 304 026 7 8§75 235 191
Arets resultatande! -9478 -2 907 - -
Aterbetalda aktieagartillskott - -2 200 - -2 200
Erhalina utdelningar - -47 800 - -
Omkiassificering till aktier i dotterforetag - -222 862 = -225 416
Utgaende redovisat varde 18 779 28 257 7 575 7 575

Koncernen tillimpar kapitalandelsmetoden och koncernens ande! av resultatet fran joint ventures ingédr i koncernens resultat.

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

Specifikation joint ventures

Agd andel,
samarbels-
Bolag Org. nr partner Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
50%, AF
Celsiusgatan Fastigheter AB 559142-4360  Projektutv. AB 18 527 27 435 7 525 7 525
AB Vingaren 556953-3937
Fastighels AB Antares 556992-7816
50%, Sigillet
Furulund Fastighetsutveckling AB 559280-5237  Fastighets AB 252 822 50 50
KB Centrumfastigheten i Furulund 968647-5988
AR Furulund AB 059288-4297
Sigillet Furulund Projektutveckling AB 559307-6689
LEA Fastigheter AB 559288-4927
Kvistvdgen 1 Fastighets AB 6559209-5375
Summa utgaende redovisat varde 18 779 28 257 7 575 7 575
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Finansiell information avser IFRS siffror fér respektive underkoncemn:

Furulund Celsiusgatan
Fastighets- Fastigheter
utveckling AB AB
Resultatuppstalining 20230101-20231231 20230101-20231231
Nettoomsatitning 5412 3 671
Fastighetskostnader -2 575 -1 338
Vardeforandring fastighet -2 106 -21 833
Rantenetto -2 167 -2 769
Inkomstskatt 296 ) ) 4 455
Periodens resultat -1 140 17 814
2023-12-31 2023-12-31
Tillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 60 637 90 998
Uppskjuten skatt 80 -
Ovriga fordringar 861 795
Likvida medel 4 520 10 595
Summa tillgangar 66 098 102 388
Skuider ach eget kapital
Eget kapital 504 37 052
Uppskjuten skatt 0 2 883
Ovriga skulder 65 594 62 453
Summa skulder och eget kapital 66 098 102 388
Not 17 Langfristiga viardepappersinnehav Koncernen Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Borsnoterade aktier och andelar . 205 - 205
Option, konsortialavtal byggratter Forsaker, andei 9,76 %. 2 000 2 000 2 000 2 000
Summa 2000 2 205 2 000 2 205
Forandring andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingaende anskaffningsvarden 2 205 27 822 2 205 27 625
Vardefdrandring - -197 - -
Forsaljningar ~205 -25 420 -205 ~25 420
Utgaende redovisat viarde 2 000 2 205 2 000 2 205

Koncernen redovisar borsnoterade aktier och andelar tili verkligt varde. Moderbolaget tillampar anskaffningsvardemetoden efter avdrag

for eventuella nedskrivningar. Redovisningsprinciperna beskrivs yiterligare i not 2.

Not 18 Langfristiga fordringar avs. joint ventures ) Koncernen - Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Utlaning 23 228 - 22535 23 228 22 535
Summa 23 228 22 535 23 248 22 535
Forandring langfristiga fordringar hos joint ventures
Ingaende anskaffningsvarden 22 535 21680 22 635 21 680
Tillkommande fordringar 693 26 070 693 26 070
Aterbetalning - -25 215 - -25 215
Utgaende redovisat varde 23 228 22 535 23 228 22 535

Avser lan lamnade till joint ventures. Ranta beraknas pa marknadsmassiga grunder.
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Not 19 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
Koncernen

Uppskjuten skattefordran respektive skatteskuld ar hanférlig till:
Uppskjuten  Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran  skatteskuld
Differenser avseends: 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2022-12-31
Omvardering av férvaitningsfastigheter till verkligt varde jamfort

med skattemassiga varden -319 749 - -389 641
Aktiverade underskottsavdrag 2127 - 3 365
summa -317 622 - -386 276
Redovisas enligt féljande i Rapport éver finansiell stailning: 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjutna skattefordringar . -
Uppskjutna skatteskulder -317 622 -386 276
Summa netto uppskjuten skatt i Rapport 6éver finansiell stillning -317 622 -386 276
Avstamning av uppskjutna skatter 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans -386 276 -347 069
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrékningen 68 647 -39 020
Justering 7 -187
Utgaende balans -317 622 -386 276
Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstréckning som det &r sannolikt att de kan
tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster.
Samtliga skattemassiga underskott ar varderade.
Not 20 Lagerfastigheter
Koncernen

2023-12-31 2022-12-31
Pagaende projekt: Professorn 1, Rektorn 1, samtliga beldgna i Molndal 261 000 302 200
Andelar i bostadsrattsforening, BRF Vaxthuset i Pedagogen Park 50 470 -
Summa 311 470 302 200
Forandring lagerfastigheter befintliga projekt 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende bokfort varde 302 200 205 700
Arets balansforda kostnader 119 055 101 965
Nedskrivningar -31 758 -6 673
Omklassificering fran forvaltningsfastigheter - 1208
Forsaljningar -78 027 -
Ombklassificering till BRF andel -50 470 -
Utgaende bokfort varde, lagerfastigheter pagaende projekt 261 000 302 200
Forandring lagerfastighet andelar | bostadsrattsforening
Ingaende anskaffningsvarden - -
Omklassificering/aterkop osalda BRF andelar 60 470 -
Utgdende bokfort varde, lagerfastigheter andelar i bostadsrattsforening 50 470 .
Totalt bokfort varde lagerfastigheter 311 470 302 200
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Not 21 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som marknadsrisk, rénterisk, kreditrisk och likviditetsrisk. Det évergripande malet
ar att ha en kastnadseffektiv finansiering inem koncernen och hantera de finansiella riskerna genam att utnyttja finansiella instrument.
Styrelsen foljer upp de finansiella riskerna som primart ar ranterisk. Finansiella instrument med en |optid under 12 manader har ett
marknadsvarde om ar approximativt lika med marknadsvérdet pa grund av kort l6plid.

Tabellerna nedan visar finansiella tillgangar och skulder som ar féremal fér finansielt riskhantering per kategori. Koncernen
2023-12-31

Upplupet

Verkligt varde anskaffnings-
Tillgangar i balansrakningen via resultatet vdrde Verkligt varde
_angfristiga vardepappersinnehav, niva 1 2 000 - 200
_angfnstiga fordringar avs. joint ventures - 23 228 23 225
Hyres- och kundfordringar ~ 7 738 7 738
Ovriga kortfristiga fordringar = 29 291 29 291
Upplupna intakter - 11 668 11 668
Likvida medel - 345 594 345 594
Summa 2000 417 519 417 716
Koncernen
2023-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skulder i balansrakningen varde Verkligt varde
Upplaning 2 358 659 2 358 659
Leverantdrsskulder 44 193 44 193
Ovriga skulder 40 393 40 393
Upplupna Kostnader 97 059 97 059
Summa 2 540 304 2 540 304
Koncernen
2022-12-31

Upplupet

Verkligt varde anskaffnings-
Tillgangar i balansriakningen via resultatet virde Verkligt virde
_angfristiga vardepappersinnehav, niva 1 2 205 - 2 205
_angfristiga fordringar avs. joint ventures - 22 535 22 535
Hyres- och kundfordringar - 16 067 16 067
Ovriga kortfristiga fordringar - 86 250 86 250
Upplupna intakter - 12 732 12 732
L.ikvida medel - 115 977 115 977
Summa 2 205 253 561 255 766
Koncernen
2022-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skulder i balansrakningen viarde Verkligt virde
Upplaning 2 056 076 2 056 076
Leveraniorsskulder 46 061 46 061
Ovriga skulder 29133 29 133
Upplupna kostnader 67 704 67 704
summa 2198 974 2198 974
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Marknadsrisk
Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till foljd av exponering av ranteforandringar.

Ranterisk
Fluktuationer i rantesatserna paverkar koncernens rantekostnader och koncemen fokuserar och bevakar ranteutvecklingen.

Per den 31 december 2023 paverkar en samtidig féréndring av rantan upp eller ned med en procentenhet de arliga
nettorantekostnaderna med +/- 23 587 Tkr, forutsatt att koncernens |6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som |Gper med rorlig ranfa for koncernen som helhel, inbegripet kassa och
banktillgodohavanden uppgick till 2 013 065 Tkr (1 940 099). Den genomsnittliga rantebindningsperioden fér koncernens réntebarande
nettoskulder, men exklusive kassa och banktiligodohavanden, uppgick till omkring 0,25 ar.

Kradilrisk

Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell

forlust. Kreditrisk hanteras genom remburser, forskottsbetalningar och bankgarantier. Risken ar i huvudsak kopplad till
kund/hyresfordringar ach ovriga fordringar. For att kantrollera risken genomfor belaget grundliga kreditupplysningar samt {oljer lopande
upp utvecklingen avseende kundens kreditvardighet. Det finns ingen betydande koncentration av kreditrisk kopplad till enskild kund,
motpart eller geografisk region.

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

Likviditet och refinansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk f0r svarigheter att erhalla finansiering fér verksamhet vid en given tidpunkt. | koncernens
finansieringspolicy anges att koncernen i forsta hand skall anvénda egen tillganglig likviditet och i andra hand av traditionella banklan
med egendom som stalld sdkerhet. Koncernen kommer framgent arbeta med kapitalbindning for att minska refinansieringsrisken.

Arets forandring av skulder hénfériga till finansieringsverksamheten motsvarar upptagna |&n och amorteringar av |&n redovisade |
kassaflodesanalysen. Tabellen nedan visar avialade aterstaende loptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Koncernen
Finansiella skulder 20231231 Ar 1 Ar 2 Ar 3-5 Efter ar 5 Summa
Réantebarande skulder 647 433 841 341 360 485 509 400 2 358 659
Leverantdrsskulder 44 193 . - - 44 193
Ovriga skulder 137 452 - - - 137 452
Summa 825 078 841 341 360 485 509 400 2 540 304

Koncernen
Finansiella skulder 20221231 Ar 1 Ar 2 Ar 3-5 Efter &r 5 Summa
Rantebarande skulder 1591176 18 500 355 500 90 900 2 056 076
Leverantorsskulder 46 061 - - - 46 061
Ovriga skulder 06 837 . . . 96 837
Summa 1734 074 18 500 355 500 90 900 2198 974
Rantebarande skuld inkluderar bade korifristiga skulder och |angfristiga skulder.
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller mgjligheten att driva verksamheten vidare f6r att skapa avkastning {ill
aktieagarna och fordelar for andra intressenter, samtidigt som en optimal struktur uppratthalls for att minska kapitaikostnaderna. Kapital
definieras som eget kapital.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktieagarnas godkannande nar sa ar lampligt, variera
utdelningen tili aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sélja tillgangar for att minska
skuldséttningsgraden. Koncernen analyserar [6pande forhallandet mellan skuldséttning och eget kapital, och férhailandet mellan
skuldsattning och eget kapital inklusive |an fran aktieagarna. i nettoskulden ingér ranteb&rande skulder minus likvida medel.

Koncernen
2023-12-31 2022-12-31
Réantebéarande nettoskuld 2 013 065 1 940 099
Summa eget kapital _ 2482066 3000717
Skuldsattning i relation till eget kapital 81% 65%
Koncernen

Finansiering 202312-31  2022-12-31
Rantebarande nettoskuld exklusive lan fran aktiedgare 1413 065 1 640 099
summa eget kapital inklusive |an fran aktieagare 3 082 066 3300717
Summa 4 495 131 4 940 816
Moderbolaget
Moderbolagets finansiella instrument som ar {6remal for finansiell riskhantering uppdelad per kategori: 2023-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Tillgangar i balansrakningen varde Verkligt varde
_angfristiga vardepappersinnehav 2 000 2 000
L.angfristiga fordringar hos joint ventures 23 228 23 228
Kundfordringar 124 124
Ovriga kortfristiga fordringar 899 177 899 177
Upplupna intakter 1 256 1 256
Likvida medel 292 343 292 343
summa 1218 128 1218 128
Moderbolaget
2023-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skulder i balansriakningen varde Verkligt varde
Upplaning 600 000 600 000
lL.everantorsskulder 1431 1431
Ovriga skulder 1054 068 1 054 068
Upplupna kostnader - 14 094 14 094
Summa 1 669 593 1 669 593
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Moderbolaget
2022-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Tillgangar i balansrakningen varde Verkligt varde
Langfristiga vardepappersinnehav 2 205 2 205
Langfristiga fordringar hos joint ventures 22 535 22 535
Kundfordringar 124 124
Ovriga kortfristiga fordringar 655 613 655 613
Upplupna intakter 1186 1186
Likvida medel 71334 71 334
sSumma 752 997 792 997
Moderbolaget
2022-12-31

Upplupet

anskaffnings-
Skuider i balansrakningen virde Verkligt varde
Upplaning 300 000 300 000
Leverantorsskulder 1227 1227
Ovriga skulder 957 841 957 841
Upplupna kostnader 8177 8177
Summa 1267 245 1 267 245

Nedskrivning av finansiella fordringar

Moderbolagets finansiella fordringar bestar i allt vasentligt av 1an till dotterféretag, for vilka den generella metoden vid berdkning av
forvantade kreditforluster tillampas. Moderfaretaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av forvantade kreditforluster utifran
sannolikhet for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da
betalning av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderforetaget
beddmer att dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och beddmning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte beddmts foreligga for nagon koncernintern fordran. Sadan bedomning baseras pa om betalning ar 30 dagar
forsenad eller mer, eller om vasentlig forsdmring av rating sker, medforande en rating understigande investment grade. Moderforetagets
fordringar pa dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for vilka dotterféretagets fastigheter ar stéllda som sakerhet.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterforetagens forvantade marknadsvarde vid en patvingad forsaljning,
dar dotterforetagen direkf eller indirekt ager forvaltningsfastigheter. Vidare beaktas att moderbolaget historiskt sett aldrig haft nagra
kreditforluster pa koncerninterna fordringar, att moderbolaget har eft bestammande inflytande over samtliga dotterbolag, overvarde finns
pa faslighet som ags, direkt eller indirekt av motparten och dar aven bestammande inflytande foreligger, dvs full realisationsmajlighet

foreligger.

Baserat pa modertdretagets bedémningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade
faktorer bedoms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.

Not 22 Rantebarande finansiella skulder

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och lan.

Koncernen Moderbolaget

L angfristiga 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Banklan (rorlig ranta) 1111 226 164 900 - -
Koncernlan {rorlig ranta) 600 000 300 000 600 000 300 000
Summa langfristiga skuider 1711 226 464 900 600 000 300 000
Korifristiga:

Banklan (rorlig ranta) 647 433 1591 176 . -
Summa kortfristiga skulder 647 433 1591176 - -
Lanebelopp 2 358 659 2 056 076 600 000 300 000
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| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur |an per ar
2023

2024

2025

2026

2027 eller senare

Summa langfristiga skulder

Koncernen Moderbolagef
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
- 1591 176 - -
647 433 18 500 - -
841 341 218 500 200 000 200 000
360 485 18 500 - -
508 400 209 400 400 000 100 0G0
2 358 659 2 056 076 600 000 300 000

Koncernens exponering, avseende tan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omforhandlingar av rantor ar

féljande:

Ranteforfallostruktur 2023

Inom 1 &r
Summa

Ranteforfallostruktur 2022

Inom 1 ar
summa

Externa kreditgivare
Volym Ranta, %
2 358 659 5,42%
2 358 659

Externa kreditgivare

Volym
2056 076
2 056 076

Rﬁnta, %
3,56%

Den viktade genomsnitiliga rantesatsen pa exierna krediter och [an, inbegripet marginaler, uppgick for ar 2023 till 4,63 (1,83) procent.

De sakerheter som stallts for lAnen ar koncernens byggnader och mark (fastighetsinteckningar) uppgick till 1 822 542 Tkr (1 694 120).

Den rantebarande skulden ar inte rante- och vaiutasakrad.

Not 23 Likvida medel _ Koncernen - Moderbolaget
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Banktillgodochavanden och kassamedel 345 594 115 977 292 343 71334
Summa 345 594 115 977 292 343 71334
Not 24 Hyres- och kundfordringar Koncernen Moderbolagel
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Hyresfordringar 1776 739 . -
Kundfordringar 7 342 15 971 124 124
Reservering for forvantade kreditforluster -1 380 -642 - -
Summa 7738 16 068 124 124
Koncernen Moderbolaget |
Aldersanalys av hyres- och kundfordringar 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ej forfallna fordringar 5 080 3738 124 124
Forfallna sedan mindre an 30 dagar 1171 4 225 - -
orfallna sedan 31-60 dagar 337 1427 - -
Forfallna sedan 61-90 dagar 633 495 - -
Forfallna sedan mer an 91 dagar 1 505 825 . -
Forvantad kredittorlust -988 -642 - -
Summa 7738 16 068 124 124

Nedskrivning av hyres- och kundfordringar

Fordringar utgors i huvudsak av hyres- ach kundfordringar fér vilka bolaget har valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning
av forvantade kreditforiuster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende loptid, vilken forvantas understiga ett
ar for samtliga fordringar. Foretaget reserverar [6r forvéntade kreditfériuster baserat pa historiska kreditfériuster samt framatrikiad
information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt bedoms kollektivt for samtliga kunder. Eventuella storre
enskilda fordringar bedéms per motpart. Foretaget skriver bort en fordran nér det inte langre finns nagon férvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats. Fallissemang definieras som 90 dagar forsenad betalning.
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Not 25 Foruthetalda kostnader och upplupna intakter Koncernen Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna hyresintakter 10 377 5 299 - -
Perlodiserade hyresrabatter 1291 7433 « .
Forutbetalda forsakringspremier 915 822 497 418
Ovriga forutbetalda kostnader 20 132 17 350 759 768
Summa 32 715 30 904 1 256 1186
Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Koncernen Maoderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna personalkostnader 15 692 14 992 6 511 5 187
Upplupna réantekostnader 9 864 7 328 - -
~orutbetalda hyresintakter 23 201 21 376 - -
Periodiserad intakt parkeringslosen (parkeringsrattighet) 42 025 31 350 - -
Ovriga upplupna kostnader 71503 45384 - 75883 2 990
Summa 162 285 120 430 14 094 8177
Not 27 Stallda sakerheter for egna skulder och avsattningar - Koncernen o - Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut
FFastighetsinteckningar 1822 542 1694 120 - :
summa 1822 542 1694 120 - -
Not 28 Eventualforpliktelser Koncernen o Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Eventualforpliktelser
Borgensforbindelse till forman fér koncemforetag - - 1 758 659 1796 076
Borgensférbindelse avseende exploateringsavtal - - - :
Ovrig borgensforbindelse 356 347 356 347
Summa 356 347 1759 015 1 756 423
Not 29 Aktier i dotterforetag
Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1175 796 758 982
Omklassificering fran joint ventures - 225 416
Arets nyanskaffningar - 191 398
Lamnade tillskott 20 152 -
Arets forséljningar -20 553 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 1175 395 1175 796
Ingaende nedskrivningar - -
Arets nedskrivning -110 200 -
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -110 200 -
Utgaende redovisat varde 1 065 195 1175796
Under aret har bolaget salt AR Varberg AB och AR Arjpa AB. Foregaende ar forvarvades resterande 50% i joint ventures
Fastighetsutveckling 118 AB.
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Specifikation av aktier i dotterforetag

Organisations- Sate Rostratts- Antal Bokfort
Namn nummer andel andelar vdrde
(kapital-
andel)
AR Pedagogen Park Event och Konferens AB 556291-8440 Moindal 100% 10 000 0 768
Fastighets AB Deckshuset i Gotehorg 556596-4672  Goteborg 100% 1 000 13 341
Aspelin-Ramm Fastigheter Stockholm AB 956594-1332  Goteborg 100% 1 259 000 248 807
AR Flyghamn AB 556585-7967 Maindal 100% 1 000 10 211
HB Kulturhallen Eriksberg 016835-5742  Goteborg 100%
AR Bostadsdecket AB 556711-3328 Mdindal 100% 1 000 8 028
AR Bostadsdecket Bygg AB 556731-6798 Molnda 100% 1 000
Aspelin-Ramm Projekt AB 556742-1069 Molnda 100% 1 000 9423
Aspelin-Ramm Hotell AB 556742-2059 Molnda 100% 9 500 31 951
AR Smogenshavsbad Fastigheter AB 556730-1998 Molnda 100% 100 000
AR Vann Fastigheter AB 566752-5158 Malnda 100% 1 000
Meholmen Hotell AB 556633-1046  Goteborg 100% 1000
AR Pedagogen Park AB 556807-9593 Molnda 100% 10 000 128 381
AR Pedagogen Park Kommersiellt AB 558083-1524 Moélnda 100% 500
AR Pedagogen Parkering AB 558083-1433 MoInda 100% 500
AR Pedagogen Park Bostad AB 209083-1474 Molnda 100% 200
Brf Odlaren i Pedagogen Park 769634-6779 Molnda 100% 1 000
AR Pedagogen Park Bostad 2 AB 559083-1466 Molndal 100% 500
AR Kvarter 4 AB 559083-1490 Mdlnda 100% 500
AR Kvarter 5 AB 559083-1482 Moinda 100% 500
AR Kvarter 6 AB 559083-1441 Molnda 100% 500
AR Kvarter 2.1 Ekonomisk forening 769633-4643 Molnda 100% 1 000
AR Kvarter 2.2 Ekonomisk férening 769637-3419 Molnda 100% 1 000
AR Vallhamra Torg AB 6556849-1632 Maindal 100% 1 000 7 865
AR Vallhamra Torg Fastigheier AB H56856-5831 Mélnda 100% 1 000
AR Vallhamra Servicefastigheter AB 556858-9823 Mdainda 100% 1 000
AR Vallhamra NO 2 AB 556960-0223 Molnda 100% 500
Aspelin Ramm Torslanda 104:1 AB 5569169-2859  Goteborg 100% 500 51 065
AR Moindal Bildskdrmen 4 AB 5590561-4773  Goéteborg 100% 500 5317
AR Modlndal Processorn 2 AB 556720-0935  Goleborg 100% 500 28 920
AR Koggen AB 656734-7603  Goteborg 100% 1 000 1854
AR Masthugget 29:4 AB 559328-6973  (Goleborg 100% 1 000 190 749
Aspelin-Ramm Utveckling AB 559387-2517  Gdéleborg 100% 1 000 100
AR Fastighetsutveckling 118 AB 6559343-3484  Goteborg 100% 25 000 319 315
AR Gamiestaden 2:8 AB 556866-3842  (Goteborg 100% 500
AR Gamiestaden 2:5 AB 556866-3859  Goteborg 100% 500
1 065 195
Not 30 Antal aktier
Maderbolaget 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
A-aktier 100 100 120 Q00 120 000
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Not 31 Operationella leasingataganden
Moderbolagef

De operationelia leasingatagandena avser huvudsakligen fordon. Dessa ataganden har en genomsnittlig livslangd om 3 ar utan
mojlighet att forvarva objektet. Inga restriktioner finns till féljd av dessa ataganden.

Framtida minimileaseavgifter avseende ¢j
uppsagningsbara operationella leasingavtal.:
Ska betalas inom 1 ar
Ska betalas inom 1-5 ar
Ska betalas senare an 5 ar
Summa

2023-12-31 2022-12-31

624 704
123 516
747 1310

Not 32 Avstamning av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen

Réantebarande skuider, externa {angivare
Langfristiga rantebdrande skulder, moderforetag
Summa skulder finansieringsverksamheten

Koncernen

Rantebarande skulder, externa |angivare
Langfristiga rantebarande skulder, moderforetag
Summa skulder finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande poster
2022-12-31 Kassafldde E] utbetald utdelning 2023-12-31

1756 076 2 583 1 758 659
300 000 - 300000 600000
2 056 076 2 583 300000 2358 659

Ej kassaflodespaverkande poster
2021-12-34 Kassaflode E] utbetald utdeinin 2022-12-31

1166 171 589 905 - 1 756 076
200 000 - 100 000 300 000
1366 171 589 905 100 000 2 056 076

Ej kassaflodespaverkande poster

Moderbolaget 2022-12-31 Kassafiide Ej utbetakd utdeining  2023-12-31
L.angfristiga rantebarande skulder, moderforetag 300 000 300 C00 600 000
Summa skulder finansieringsverksamheten 300 000 - 300 000 600 000

Moderbolaget
Langfristiga rantebarande skulder, moderféretag
Ssumma skulder finansieringsverksamheten

Not 33 Narstaendetransaktioner

Ej kassaflodespaverkande poster
2021-12-31 Kassafldde E] utbetald utdelnin 2022-12-31
200 000 - -~ 100000 300000
200 000 - 100 000 300 000

Affarsforbindelser med narstaende skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand®). Inga nérstaendetransaktioner,
forutom affarsmassiga lan till joint-venture (utlaning) och maoderbolag (inlaning) pa marknadsmassiga villkor, har forekommit under aret.

Not 34 Vasentliga handeiser efter balansdagens slut

Forsadljning har skett av en flerbostadsfastighet pa Pedagogen Park, Molndal, vilken fardigstélldes under varen 2024,
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Not 35 Disposition av vinst

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel, (belopp nedan anges i kronor)

2023-12-31
Balanserat resultat 346 387 085
Arets resultat 250 742 603
597 129 688

disponeras sa att
| ny rakning Gverféres 597 129 688
597 129 688

Savitt vi kanner till ar arsredovisningen upprattad | dverensstammelse med god redovisningssed. Arsredovisningen ger en rattvisande
bild av bolagels stallning och resuitat, och forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande Gversikt éver utvecklingen av bolagets verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktor som bolaget star infor. Koncernredovisningen har upprattas i
enlighet med internationella redovisningsstandarder som avses | Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av den
19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Koncernredovisningen ger en rattvisande bil av koncemens
stallning och resultat samt vasentliga risker och osékerhetfaktorer som de foretag som ingar i koncernens star infor.

Molndal den

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

Styrelseledamot Styrelseledamot

Manne Aronsson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnais den

Deloitte AB

Erik Wiklund
Aukloriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Aspelin-Ramm Fastigheter AB

organisationsnummer 556552-0805

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Aspelin-Ramm
Fastigheter AB for réakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredavisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Aspelin-Ramm Fastigheter ABs finansiella

stdllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat

och kassaflode f6r aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhaliande till Aspelin-Ramm Fastigheter AB enligt
god revisorssed | Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktdren for bedémningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigcheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hdg grad av sikerhet, men ar
ingen garanti tor att en revision som utférs enligt 1SA och god
revisionssed i Sverige alltid kemmer att uppticka en vasentlig

[ransakiion 0492721 15R57518364566
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felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férviantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en visentlig felaktighet till foijd av oegentligheter ar
hégre dn f6r en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn tiil
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen,

» utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhdrande

upplysningar.

» drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstidllande direktéren anvinder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisicnsbevisen, om
huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda fill
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamneten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pd upplysningarna i arsredovisningen om
den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
uppiysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredavisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderarvi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sédtt som ger en
rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning for
Aspelin-Ramm Fastigheter AB for rékenskapsaret 2023-01-01 -
2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner betridffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter och
verkstdllande direktdren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till Aspelin-Ramm Fastigheter AB
enligt god revisorssed i Sverige och hari dvrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f6r forsiaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av

bolagets angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse

att bolagets organisation dar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstillande
direktoren ska skota den l6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
dverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslagel Lill dispositioner av
bolagets vinst eller farlust, och darmed varl uttalande om detta, dr
att med rimlig grad av sdakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummeilser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar [Grenligt med

Aspelin-Ramm Fastigheter AB
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aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgiarder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och foérhallanden som dr visentiiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
undertag for vart uttalande om styrelsens f&rslag till dispositioner
betrdfiande bolagets vinst eller férlust har vi granskat om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 2024

Deloitte AB

Erik Wiklund
Auktoriserad revisor




I

Verifikat

Transaktion 09222115557518864566

Dokument

AR Aspelin Ramm Fastigheter AB 2023
Huveddokument

45 sIcor

Startades 2024-05-31 09:51:13 CEST (+0200} av Camilla
FHeyman (CH)

Fardigstallt 2024-05-31 18:26:45 CEST {+0200)

INnitierare

Camilla Heyman (CH)

Aspelin Ramm Fast' gheterAB
camilla.heyman@aspelinramn.se
146706776979

Signerare

Manne Aronsson (MA1)
AspelinRamm Fastigheter AB
Personnummer 197205124899

manne.aronssonaspelinramm.se

BankID

Namnet som returneracdes fran svenskt BanklD var
"MANNE ALEXANDER ARONSSON”
Signerade 2024-05-31 10:28:01 CES T (+0200)

/3

Mikael Granath (MG)
Personnummer 195712715150
granath.mikael@gmail.com

BankID

Namnetr som raturnerades fran svenskr BanklD var "Sven
Mikael Granath”
Signerade 2024-05-31 14:39:48 CES T {(+0200)

- m Eork rr.oty - o Fo B




4w m m A mmom

n e

Verifikat

Transaktion 092221 15557518864566

Joachim Hallengren (JH) - Mona Aarebrot (MA2)

Akliebolaget Aristol . Aspelin Ramm Eiendom AS
Personnummer 196407205530 maa@aspelinramm.no
foachim.hallengren@phlebas.se ™ e b an k I D

Namnet som retumerades fran norskt BankiD var "Mona
Aareprot Tangen”

GarklD utstallt av "Nordea Bank Abp filial 1 Norge”
; 2027-10 29 01:35:00 CEST (+0200)

Signerade 2024-05-31 11:49:50 CES T {+0200)
BankiD > ‘ | "

Namnel som returnerades fran svenskt Bankl!D var
"Goran Magnus Joachim Hallengren”
Signerade 2024-05-31 14:33:12 CEST (+0200)

Christopher Utne (CU) Ida Aall Gram (IAG)

Aspelin Ramm Fiencom AS Aspelin Ramm Eiendom AS

chu@aspelintamm.no igg@aspelinramm.no

Namnet som returnerades ftan norskt BankiD var “Jahn  Namnet som returnerades fran norskt BankiD var "ida
Christopher Utne” Flisabeth Aall Gram”

BankiD uistalit av ‘BanklD  Bankieres iD-feneste AS” | BanikdD utstatlt av "DNE Bank ASA”

2004-05-12 19:21:38 CES T {10200) C O 2022-09-30 14:58:06 CEST (+0200)

Signerade 2024-05-31 10:32:24 CEST (+0200) - Signerade 2024-05-31 18:12:15 CEST {(+0200)

=rik Wiklund (EW)

Deloitie AB

Personnummer 9005191771
ewikiund@deloitre se

BankID

Namnet som returneraces Iran svenskt bankiD var "ERIK
WIKLUND"

Signerade 2024-05-31 18:26:45 CI'ST (+0200)




L/
e

N
LD |

e B
{~]
o)

(~] |

1

ta

i H
Ny
&""n L

Veritikat

Transaktion 09222115557518864566

E R e = g oarw am

313

bilagorna for mer in
som kan visa dolda

19,

D

‘mation/bevis onr

lagor 101 att se bi

agorna. Obse

integriteten | papperskopian bevisas enligt nedan oc

dolda bilagorna. Den dig
dokument, inklusive de ¢

Ve

e cem ' - - 4 — N =

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
’ 1 detta dokument. Anvand en PDF-lasare som [ ex Adobe Reader

a att om dokumentet skrivs ut kan inte

T

itala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
olda bilagorna, kan bevisas maltematiskt och oberoende av Scrive. Forer

't en vanlig papperutskrirt saknar innehallet | de

bekvamlighet tillhandahaller Scrive aven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiske
Da: https://scrive.com/verify

- oF A e Tk e = e dve om '



