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Faststallelseintyg

Rakenskapsaret 2024

Undertecknad styrelseledamot i Ivar Kjellberg Fastighets AB, 556101-2419, intygar
harmed dels att denna kopia av arsredovisningen overensstammer med originalet,
dels att resultatrakningen och balansrakningen samt koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen faststallts pa ordinarie arsstamma den 4 april 2025.
Arsstamman beslot tillika godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition i
moderbolaget.

Goteborg 2025-04-11




ARSREI

OVISNING 2024

G FASTIGHETS AB

IVAR KJELLBEI

Org.nr 556101-2419

Styrelsen och verkstiliande direktéren fér Ivar Kjellberg Fastighets AB far hdrmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret 2024, bolagets femtinattonde verksamhetsar,

Bygemistare var J. Kjellberg startade bygoverksambet redan 1932, Den ar grunden till dagens
fastighetsinnehav 1 koncernen. Det innebir 8ver 90 ar av kontinuerligt firetagande med Giiteborgs-
regionen som hemmaplan. Yerksamheten har sitt sate i Goteborgs kommun 1 Vastra Gotalands lan.

Grundidén dr att dga, uppféira, forvalta, utveckla och férvarva fastigheter langsiktigt, bade
kyalitetsinriktat och miljomedvetet.

Vision

Var vrdegrund, erfarenhet, stolthet och vart engagemang skall upplevas i all var verksamhet. Vi skall
skapa nytta for vara kunder, dgare och vart samhbélle och darigenom upplevas som en av de framsta i
var bransch.

=ord dr Kvalitet - Langsiktighet - Omtanke - Kund - Affarsmassighet.

Vara vards

Styrelse:

Anders Sundberg Ordforande
Angelica Kjellberg Ordinarie
Michael Walmerud Ordinarie
Victor Devér Ordinarie
Dag Bergang Suppleant

Verkstallande direktor:
Angelica Kjellberg

Affdrsledning:

A Verkstéllande direkior
Dag Bergang Ekonomi- och Finanschef
interim Farvaltningschef
Victor Devér Affarsutveckling

Hewvisor:

Auktoriserad revisor Gunilla Lonnbratt, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Foretagsstruktur

var Kjeliberg Fastichets AB ar ett heldgt dotterbolag till Ivar Kjellberg AB {556309-6170).

| konceren Ivar Kjellberg AB ingar dven de heldeda bolagen Ivar Kjellberg Byggnads AB, Ivar Kjellberg
Projekt A8 samt lvar Kjellberg Kungsbacka AB med intressebolaget Aranas AB,

Honcernen Ivar Kiellberg Fastighets AB bestar av de heldgda dotterbolaset MerVirden Hus 2 AB och
MerViarden Hus 1 AB samt dess dotterbolag Gbg Vasastaden 17-16 AB inklusive Kvarteret Lindens
samfallighetsfarening, Ivar Kjellberg Danska vagen 63 AB, Sandhem Hus 2 AB, Sandhem Hus 3 AB,
Ivar Kjellbers Ovre Sanatoriegatan AB och Ivar Kjellberg Lokaler AB inklusive KB Batsmanstorpet,

Affarsideé

lvar Kjellberg Fastighets AB ska erbjuda och hyra ut kundanpassade bostader och lokaler 1 Goteboregs-
regionen, Yart riattesndre dr hig kvalitet 1 produkter och tiinster. Vart program ska ge goda och trygga
hem for de boende och kundnytta for lokathyresgastema,

Verksamheten
Koncernens totala omsattning uppgick under aret till 198 Mkr (176) och balansomslutningen var 2 061
Mkr {2 024). Total uthyrningsbar yta uppgar till cirka 110 000 kvm (106 000) och antalet bostads-

ldgenheter till 1 476 st (1 409),

Var fastighetsfrvaltning, exklusive extern forvaltning, omfattar vid arets slut 43 fastigheter 1 Goteborg.
__atmmaag;émet omfattar ca 93 000 kym, ca 17 000 kvm kontor, butiker och férrad samt ca 792 st
garage- och parkeringsplatser. Totala hyresintakter uppegick ar 2024 till 198,1 Mkr (176,3).

War verksamhet har bidragit med ett stort antal nyva bostdder 1 Gitebore. Engagemanget i den nya
stadsdelen Kvillebdcken har fiir var del resulterat 1 178 hyresrdtter och 121 bostadsrétter. Dartill
kommer konvertering av lokaler ach vindar till bostider. Var avslutade nyproduktion i Ostra Kalltorp
under aret har tillfort yvtterliggare 104 hyresratter. Vara egna pagaende planer for utveckling och
upprustning av fastigheter kommer att bidra till att kontinuerligt forse marknaden med fler attraktiva
bostader.

Ivar Kjellberg Fastighets AB ingar sedan 1 januari 2020 1 momsgrupp dar man a@r kommittent,

En av koncernens fastizgheter i dotterbolaget KB Tunnan 3 har under 2024 delvis forstirts 1 en brand.
Denna del har utrangerats och planering for ateruppbyenad pagar.

Marknad

Vara fastigheter ar viilbelégna i samlade forvaltningsenheter. Vara bostédder och lokaler dr attraktiva
och skéts i en kvalitetsinriktad férvaltning. Fastigheterna dr alla av god standard och vl underhallna.
Kundattraktiviteten mats varje ar och har under lang tid visat en hig niva. Matresultaten placerar

vart bolag bland de foretag som har de mest ndida hyresgasterna i hela landet enligt enkatunderstkningar
utforda genom AktivBo. Efterfragan pa bostéder &r stor. Vart bostadsbestand dr fullt uthyrt och lokal-

marknaden ar fortsatt stabil.

Var uthyrningsarad for kommersiella lokaler uppeick vid arsskiftet till 99 % i Gbteborg.
Vi ser en fortsatt efterfragan pa bade hyresrdtter och kommersiella lokaler i1 Gteborg.

Hallbarhetsredovisning

All var verksamhet bygger pa vara grundvarderingar. Det innebar att hallbarhetsaspekterna &r en
naturlig del i farvaltning, nyproduktion och upprustning. Att vi rustar upp och ger vara hus ett mycket

''''''

klimatsmart dr ett led i det arbetet, Ett annat exempel &r de energibesparande atgérder som &r
sarskilt i fokus 1 vara ny- och ombyggnadsproiekt.
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Andra viktiza aspekter av vart hallbarhetsarbete 8r samhillsengagemanget, som hos oss har en lang
tradition. Vi arbetar aktivt { vara omraden fBr att skapa livskraftiga miljoer for bade boende och
ndringsidkare, En nddvandie pusselbit r den skonomiska barkraften. Pa en stabil ekonomisk grund
kan resurser férdelas bade klokt och strategiskt.

Tillsammans med vara medarbetare tar vi de kommande aren ett stbrre grepp om hallbarhetsfragan
med de globala hallbarhetsmalen som utgangspunkt, Slutmalet dr ett hallbart arbetssétt som
genamsyrar hela verksamheten,

Framtid och utveckling
Fdretaget har nu uppnéatt den aktningsvdrda aldern av 93 ar, Var historik, erfarenhet och kunskap ar en
bira grund fir en fortsatt god utveckling.

Vi ser med tillforsikt fram emot vara utmaningar i form av omfattande utvecklings-, underhalls- och
farbattringsatgdrder i vart befintliga bestand.

Dessutom arbetar vi for att utdka och komplettera vart bostadsbestand genom f&rvary och foradling
av vara fastigheter samt egen projektutveckling.

Koncernen har god stabilitet och likviditet och vi ser fram emot en intressant utveckling de narmaste
aren med en féryngrad och férstirkt organisation.

Muijligheter och risker
Fordandringar pa marknaden och férandringar av regelverk och kostnader kan ge effekter pa koncernens

resultatutveckling ach pa varderingen ay bolagets tillgangar och skulder, Hog inflation avseende media-

kostnader samt férandrade finansieringskostnader och avkastningskray ar variabler som kommer att
paverka koncernen framover,
Koncernen star stark med lag justerad belaningsgrad och stora dverviirden i fastigheterna.

Vi ser inga betydande risker eller osdkerhetsmoment som kan paverka koncernens resultat vasentligt.
Hyroma &r koncernens storsta intdktspost och utgdr darmed grunden for savél marknadsvérde som
resultat. Bostadshyrarna faststdlls genom forhandlingar med Hyresgastféreningen och paverkas inte av
kortsiktiga forandringar pa marknaden, Yakansgraden for kommersiella lokaler bedoms inte Gka

fran nuvarande niva. Risknivan for kommersiella lokaler ar begransad genom hyresavtalens olika
lGptider och att hyresgasterna representerar olika branscher,

Fastigheterna dr lopande val underhallna, men vi ser ett kommande behov av moderniseringar.

Valutarisk foreligeer ej och en eventuell rinteuppeang paverkar endast en del av var laneportfél,
genom att koncernen har ingatt avtal om rantederivat, i enlighet med var finanspolicy.

Samntliga vara fastigheter dr fullvardesforsakrade.
Far ytterligare information om risker se not 2.

Omsattning och resultat

Koncernens hyresintakter for 2024 uppeick till 198,71 Mkr {176,3). Kostnaderna for drift, forvaltning,
underhall och lokalanpassningar m m utgjorde totalt 62,6 Mkr (68,4) vilket betyder att periodens
driftsnetto uppeick till 135,7 Mkr (107,9). Rorelseresuitatet uppick till BO,1 Mkr {(54,8) och
finansiella kostnader till 32,5 Mkr {18,7).

Koncernen raedovisar ett resultat efter finansiella poster om 55,8 Mkr {32,8).
Fastigheterna &r upptagna till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar.,
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Femarsdversikt och nyckeltal, koncernen
Mkr

2024 2023 2022 2021 2020
———— i 763 T __________________________________________________________________________________
Driftsnetto 135,8 107.9 106,4 105,2 107,3
Resultat efter
finansiella poster 25,8 32,8 43,7 68,1 55,0
Balansomslutning 2 061,3 2 024,7 1 837,7 1 780.,5 1 6696
Marknadsvdrde,
fastigheter 4 390 4 236 4 264 4513 4 243
Justerad soliditet 58,1% 59,1% 61,3% 63,7 % 63,4%
Justerad belanings-
grad 28, 9% 29,1% 24,9% 22,4% 22.7%

Nyckeltalsefinitioner framgar av not 1.
Investeringar

Vi bedémer koncernens fastighetsbestand som vl balanserat med fastigheter { bra [&gen i Gdteborgs
kommun, en kommun i positiv utveckling.

Var malsattning att uppratthalla ett attraktivt bostadsutbud underlédttas av planerad nyproduktion av
attraktiva hyresritter samt nischproduktion av olika slag,

Vi har under 2024 slutligen fardigstallt alla lagenheterna 1 projekt Ostra Kalltorp. Detta innebér att vi
tillféirt totalt 104 [Agenheter med en yta av 6 418 kvm i vart bostadsbestand.

Arets investeringar och fOrvary i forvaltningsfastigheter samt pagaende ny-, till- och ombyggnad
uppgick i kencernen till 48,5 Mkr (185,9). Arets investering i maskiner och inventarier uppgick till
0,4 Mkr (2,3).

Likviditet och finansiering

Koncernens likvida medel uppgick pa bokslutsdagen till 57,3 Mkr {67,6).

Kassaflddet § koncernen fore firandring av rirelsekapital, investeringar och finansiering uppgick
under aret till 85,5 Mkr {62,8),

Koncernens rantebarande skulder uppeick pa balansdagen till 1 269 Mkr {1 234). Lanestrukturen framgar

av riot 27, Information om hantering av réanterisker och anvandning av derivat framgar av not 2 och not 29.

Finansiell stallning

Koncernens synliga soliditet uppear till 30,5 % och belaningsgraden till 73,9 % av bokfort varde, Vid
bedémning av koncernens stallning maste hansyn tas till att fastigheterna redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag f6r planenliga avskrivningar. Detta varde understiger fastigheternas marknadsvarde
avsevart, Lan redovisas med faktisk kapitalbindning vilket innebdr att lan med formell kapitalbindning
understigande 1 ar redovisas som Kortfristig skuld samt att lan med formell kapitalbindning Bverstigande
1 &r recovisas som langfristig skuld,

Varije ar gdrs en intern marknadsvardering av samtliga fastigheter och vissa ar med stad av ett antal
externa virderingar. Varderingen &r baserad pa en avkastningsvirdering. Den genomsnittliga yielden
heternas marknadsvarde

fastigheter, uppear till 58,1 % och justerad belaningserad till 28,9 %. Hansyn har da tagits titl 20,6 %

uppskjuten skatt pa dvervarden,

- Sida (4 av 32)

Dokumentnummer: 2y T0UWYQScGXnWAR/SMOTICphO 7Lz




e

oy
£

>

202504171

IVAR KJELLE

ERG FASTIGHETS AB

Forslag till vinstdi

sposition
Till Arsstimmans férfogande stir féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 542 112 230
Arets resultat 4 111 703

kr 521000 52

Styrelsen aoch verkstallande direktoren foreslar att vinsten disponeras pa féljande satt:

| ny rakning balanseras 521 000 527
W L

Styrelsens yttrande over den foreslagna vinstdispositionen:
Styrelsens uppfattning 8r att det redovisade koncernbidraget om 38 825 535 kr varken hindrar

bolaget eller koncernen fran att fullgdra sina férpliktelser pa kort och lang sikt eller att full-
gora erforderliga investeringar.

Betrdffande koncernens och bolagets resultat for rikenskapsaret samt stillning per 2024-12-31
hidnvisas till nedanstaende resultat- och balansrakningar, kassaflodesanalyser jamte tillhdrande

bokslutskommentarer.
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Koncernresultatrakning

Not Koncernen
2024 2023
{kkr) {kkr)

198 052

176 341
e

Hyresintakter 4,12
Fastighetskostnader 5
Driftsnetto

Av- och nedskrivningar av bygenader 11

-36 586 -24 016
Resultat fran andelar i intresseféretag -

- -9
10 458 2432

Ovriga kostnader
Bruttoresultat

Administrationskostnader

&
Cvriga intakter 7
7
5

-180

-315

Rorelseresultat

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

Bokslutsdispositioner

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

i3
14,28

15
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Konce

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldeeninastillegngar
Farvaltningsfastigheter

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstilleangar
Fordringar hos koncernforetac

Andra langfristiga vardepappersinnehay
Andra langfristiga fordringar

summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Kertfristigo fordringar

Kund- och hwresfordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa Kortfristiga fordringar

rortfristiga placeringar
Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not

18,1%
18
18

24
20

24

23

Koncernen
2024-12-31
{kkr}

251 890
11
152 B55

1975 458

2023-12-31

(kkr)

1316 337
190 022
4 930

1711 289

134 317
11
545

1 946 462

&7 064

7B 217

2024 679
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

rakning

EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR Not
OCH SKULDER

Eget kapital
Alktiekapital

Cvrigt tillskjutet kapital
Annat eget kapital inklusive arets resultat
Eget kapital hanfarligt till moderforetagets

aktiedgare

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

25

26,27

Ovriga skulder till kreditinstitut 26
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader ach
f6rutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

&4

Summa eget kapital, avsattningar och skulder

Koncernen

2024-12-31

{kkr)

900
4 100

628 295

108 698
966 968
303 404
14 318
417

9776

29 468

(kkr)

618 123

103 109

936 343

299 750

26 116
321
10 486

30 431
367 104

2024 679
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Forandringar i eget kapital, koncernen

Aktiekapital  Ovrigt till-  Annat eget
skiutet kapital Kapital hdn-
forligt till

aktieagare

Eget kapital 2023-12-31 900 4100 613 123

Arets resultat 10 172

Eget kapital 2024-12-31 900 4100 623 295

Aktiekapitalet bestar av 9 000 aktier med kvotvirde 100 kr,

Summa eget
kapital

618 123
10 172

618 295
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Kassaflodesanalys for koncernen

2024 2023

. :

e Not Koncernen

g

e (kkr) (kkr)

DEN LOPANDE YERKSAMHETEM
Rorelseresultat fore finansiella poster 80 096 52 786
Avskrivningar 30 37 163 24 522
Ovriga &j likviditetspaverkande poster 30 -1 195 690

Erhalloa rdntor

Erhallna utdelningar

Erlagda rantor och liknande

Betald inkomstskatt

Kassaflade fare forandring ay rorelsekapital,
investeringar och finansiering

Okning/minskning kundfordringar/hyresfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning Bvriga kortfristiga rérelseskulder
assafitde fran den ldpande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Salda materiella anlaggningstillgangar

1270

-390
-17 083
-11 798

-1 774

-87
-271 353
3 567
-9 882
-164 931

-188 214
267
197 488

- Sida {10 av 32)

Forandring av fordringar pa koncernbolag 50 867
Forandring langfristig skld . ©
Kassalflods

> frén investeringsverksamheten -99 322 ? 541

FINANSIERINGSYERKSAMHETEN
Upptagande av lan 173 858
Forandring langfristiga finansiella skulder - -212

flode fran finansieringsverksamheten 35 000 173 646

Arets kassafldde -9 7312 18 756
Likvida medel vid &rets bérjan 67 064 48 BOR

Likvida medel vid arets slut 57 332 67 064

10
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ERG FASTIGHETS AB

rbolagets resultatrakning

Not Moderbolaget

Hyresintakter
Fastighetskostnader
Driftsnetto

Avskrivningar av byggnader
Resultatandel i fastighetfdrvaltande KB
Resultat fran andelar i intresseforetag
Ovriga intakter

Ovriga kostnader

Bruttoresultat

Bygeverksamheten
Nettoomsattning
Produktionskostnader

Resultat fran byggverksamheten

Administrationskostnader
Rorelseresultat

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

Bokslutsdispositioner
Lamnade/Erhallna koncernbidrag
Kommittentresultat

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

4,12

i

10,11,17

13
14,28

15

16

11

2024
{kkr}

-38 843
3063

LN
1112

19 551

-1 503

277
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Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldegningstilleangar
Farvaltningsfastigheter

Pagaende ny-, till- och ombygenader
Inventarier

Summa materiella anldggningstilleanvar

Finansiella anddgeningstillodngar
Andelar i koncernforetag

Fordringar hos koncernforetag

Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andra langfristiga fordringar

Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anidggningstillgangar

Omsatiningstiligangar
Kartfristiva fordringar
Fordringar hos koncernfiiretag
Fordringar hos intresseforetag
Kund- ach hyresfordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar
Foruthetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Kassa och bank
Summa omsattningstiligangar

Summa tilleangar

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AR

12

Noft

213,21
20
2

L

24

23

Moderbolaget

2024-12-31
(kkr}

25 664
911

610 150

1124 250
272

724
7716

5222
1138 184

55 407
1193 591

1 803 741

2023-12-31

{kkr}

25 995
496

1 639
28 130

34 049
330 316
11

592 556

1118 589

182
724
514

£ 383

1122 792
0

66 275

1 189 067

1781 623

20
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Moderbolagets balansrakning

EGET KAF

TAL, AVSATTHINGAR

I
OCH SKULDER

Aktiekapital
Reserviond
Bundet eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Fritt eget kapitai
Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Summa kartfristiga skulder

Summa eget kapital, avsattningar och skulder

Mot

i3

6,27

Fi

25

13

(kkr}

86 123

846 756

303 404
11 899
18

8 911

2N B35
344 862

1 803 741

bolaget
2024-12-31

2023-12-31
(kkr}

327 1L
616 101

299 750

T 781623
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3 Forandringar i eget kapital, moderbolage

Aktiekapital Bundna Fritt eget Summa
reseryer kapital  eget kapital

Eget kapital 2023-12-31 %00 4 100 522 111 527 112

20250417139

Arets resultat 1117 1112

Eget kapital 2024-12-31 900 4 100

Aktiekapitalet bestar av 9 000 aktier med kvotvérde 100 kr,

14
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desanalys for m

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Ovriga ej likviditetspaverkande poster

Erhallna rantor

Frhallna utdelningar

Erlagda rantor och liknande

Betald inkomstskatt

Kassafiode fore forandring av rorelsekapital,
investeringar och finansiering

Oknina/minsknine kundfordringar/hyresfordringar
Okning/minskning dvriga kortfristizga fordringar
Okning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning tvriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den ldpande verksamhbeten

INVESTERINGSYERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Salda materietla anldggningstillgangar
Férdandring langfristig fordran

Investering i finansiella anldggningstillgangar
Fordandring langfristig skuld

Forsaljning av kortfristiga placeringar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagande av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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1oderbolaget

Not

A0

Moderbolaget

1024
(kkr)

16 994

901
-1 195
16 700

1 166

2023
(kkr)

7 841
833
-690
9 984

1 286
768

-32 864
2 428

67
281 343

-1 027
267
272 993

474049

.. 23838
53 858

18 152
48 123
66 275
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Bokslutskommentarer

Mot 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndmndens
allmanna rad BFMAR 2012:1 (K3}, Redovisningsprinciperna dr ofdrindrade i jamforelse med
foregaende ar,

lavisningen ingar dotterféretag dér moderbolaget direkt eller indirekt innehar mer
an 50 % av rosterna.

Vid intagande av dotterféretagen i koncernredovisningen tilldmpas fdrvarvsmetoden, vilken innebar
att dotterforetagens egna kapital vid forvarvet, faststallt som skillnaden mellan tillgangarnas

och skuldernas verkliga varden, elimineras i sin helhet, | koncernens egna kapital ingar

hdrigenaom endast den del av dotterféretagens egna kapital som tillkommit efter férvarvet.

Internvinster inom koncernen elimineras och ingar 21 1 koncernens resultat,

Som intressefbretag betraktas de fiiretag som inte 8r dotterfiretag men dar moderbolaget direkt
eller indirekt innehar minst 20 % av risterna for samtliga andelar. Andelar i intresseforelag
redovisas enligt den s k kapitalandelsmetoden,

Kapitalandelsmetoden innebdr att konsolidering huvudsakligen sker pa separata rader i koncemn-
resultatrakningen och koncernbalansrakningen,

Intakter

Hyresintakterna aviseras 1 forskott och periodisering av hyror sker darftir sa att endast
hyrorna som beléper pa innevarande period redovisas som intdkter.

Redovisning av entreprenaduppdrag till fast pris redovisas enligh succesiv vinstavrakning, Intakter
ach kostnader redovisas 1 resultatrakningen i forhallande till entreprenadens upparbetningsgrad.

Nir det finns en indikation pa att en tillgang minskat i virde gbrs en beddmning av tillgangens redovisade
varde. | de fall som det redovisade vérdet dverstiger dess berdknade atervinningsvarde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvirde.

Leasing

Samtliga leasingavtal dar foretag 1 koncernen ar leasetagare omfattar endast operationell leasing (hyresavtal).

Leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart dver leasingperioden.

- Sida (16 av 32)
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Mot 1

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AR

Redovisningsprinciper, forts

Solditet:
Foet kapital 1 forhallande till balansomslutning.

Justerad solditet:
Eget kapital plus bedbmt dvervirde minskat med uppskjuten skatt pa fastigheter i forhallande
till justerad balansomslutning,

Belaningsgrad;
Rantebarande skulder i forhallande till bokfért varde fastigheter,

Justerad belaningsgrad:
Réantehdrande skulder i forhallande till marknadsvarde fastigheter,

egl har upptagits till summan av direkta produktionskostnader
och skalig andel av indirekta kostnader,

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt fiver den bedéimda nyttjandeperioden.

Harvid tillampas foljande avskrivningstider;

Byggnader

Mark

Stomme 100 ar
Fasader, yttertak, fonster 30-50 ar
Hissar, installationer, ytskikt 25-50 ar
Lagenhetsrenovering 50 ar
Lokalrenovering 50 ar
Ovrigt 30-40 ar
Markanlaggningar 20 ar
Byognads- och markinventarier 20 ar
Inventarier 5-10 ar

nedskrivningsbehov,

L% af

Lanefristiga skulder redovisas till nominellt belopp. Rantekostnader periodiseras och resultatfirs dver

loptiden.

Skatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhatlas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt samt forandringar i uppskjuten skatt.

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

Uppskjutna skattefordringar pa grund av underskottsavdrag varderas i balansrdkningen om de
bedoms kunna utnyttjas inom de narmaste aren, Uppskjuten skatt berdknas entigt balansraknings-
metoden pa alla temporira skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemissiga varden
pa tillgangar och skulder.

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

Bokslutsdispositioner

Farandring av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.
Koncernbidrag och kommittentresultat redovisas som bokslutsdispositioner.

- Sida (17 av 32}
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Mot 1 Redovisningsprinciper, forts
Finansiella instrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar likvida medel, vdardepapper, fordringar
rirelseskulder och upplaning, Dessa redovisas till det belopp varmed de beréknas inflyta, respektive
nominellt belopp.

Bolagets upplaning innefattar dven derivatinstrument som bolaget anvander fér att sakra sin exponering
far ranterisker,

Kassaflddesanalys
Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod, Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfor in- och utbetalningar, Som likvida medel klassificeras kassa- och bank-
tillgodohavanden.

Kortfristiga ersatiningar till anstallda 1 koncernen utgors av lon, sociala avgifter, betald semester,
och betald sjukfranvaro. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell {orplikielse att betala ut ersatining,

| koncernen férekommer endast aygiftsbestdmda pensionsplaner. | en avgiftsbestamd pensionsplan betalar
firetaget faststillda aveifter till ett annat foretag och har inte nagon legal eller informell farpliktelse

att betala nagot ytterligare dven om det andra féretaget inte kan uppfylla sitt atagande. Koncernens
resultat belastas fOr kostnader i takt med att de anstalldas pensionsberattigande tjanster utforts.,

Ersattningar vid uppsdgning utgar da nagot foretag inom koncernen beslutar att avsluta en anstalining
fore den normala tidpunkten for anstéllningens upphdrande eller da en anstdlld accepterar ett erbjudande
om frivillig aveang i utbyte mot sadan ersattning.

Mot 2  Finansiella risker

Koncernen utsatts genom sin verksamhbet for olika finansiella risker. For att minimera dessa arbetar
koncernen med en aktiv riskhantering. Riskhanteringen skots centralt enligt den finanspolicy som
faststallts av styrelsen. Policyn &r foremal for lGpande revidering minst en gang per ar,

Koncernens finansiella risker sammanstalls kontinuerligt och foljs upp for att sakerstalla att finanspolicyn

efterlevs. Overgripande malsattning fdr finanspolicyn ar att

- Sida {18 av 32)

- Optimera mbjligheterna/risktagandet for skuldportfaljen inom det riskmandat som faststallts
- Sakerstilla koncernens kort- och langsiktiga kapitalfSrsérining

Koncernen arbetar utifran en av styrelsen faststalld normportfdlj som innebar att maximalt 50 % av

den totala skuldportfoljen far rdnteomsittas inom en 12 manaders period och maximalt 50 % av lane-
forfallen, kapitalbindningen, far ske inom en 12 manaders period. Koncernen efterstravar en jamn
fordelning av lanekonverteringar under aret och arsvis. All handel med derivata instrument, swappar etc,
skall utféras mot den underliggande laneportfsljen.

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

som skall erhallas eller erldgeas pa grund ay en ranteswap, redovisas | posten Rantekostnader och liknande
resultatposter, och periodiseras dver avtalstiden. Da derivatavtal ingas i sakringssyfte redovisas inte
vardet av dessa i balansrikningen. Eventuellt resultat fran en sakringstransaktion som avbryts 1 fortid
redovisas omedelbart i resultatrakningen.
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WAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Mot 2  Finansiella risker, forts

Likviditetsrisker

Koncernen utsatts inte for nagra vasentliga valutarisker. Koncernen har inga lan i utldnd
utsitts darfor inte for nagon valutarisk avseende laneportféljen.

Mot 3  Uppskattningar och bedomningar

Foretaget gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De

sk valuta och

uppskattningar for redovisnings-

dndamal som blir fdliden av dessa kan komma att variera mot det verkliga resultatet, De uppskattningar

aoch antaganden som inneb&r en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden
for tilleangar och skulder under néstkommande rakenskapsar behandlas 1 huvuddrag nedan.

Nedskrivningsprivning pa fastigheter

Féretaget undersdker varie ar om nagot nedskrivningsbehov foreligger fir fastigheter, De gjorda
bedémningarna paverkar det redovisade virdet 1 balansridkningen och avskrivningar 1 resultatrakningen.

Vardering av fastigheter
Fastigheternas marknadsvarde har

berdknats enligt en avkastningsvardering.
a avkastningskrav har anvants for olika typer av fastigheter {2,13% - 6,70 %),

Vardering av pagaende arbeten
Pagaende nyproduktion och ombygenatio
inte fdreligeer nagot nedskriviningsbehov avseende pagaende arbeten per 2024-12-31,

ier varderas till nediagda kostnader. BedGmningen ar att det

Mot 4  Mettoomsattning koncernen Moderbolaget

2024 20723
Hyresintdkter Fastighelsforvaltning

................................................................................................................................................................................................................................... {kkr) (kkr)
Bostader 162 771 143 070
Kammersiella tokaler 25 077 23 683
Garage och p-platser 10 204 9 588

198 052 176 341

L e

2024
{kkr)

Mot 5  Fastighetskostnader Koncernen M
2024 2023
(kkr) {kkr)
Driftskostnader 37 787 34 484
Underhall, reparation och hyresgést-
anpassning
Fastighetsskatt
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oderbolaget
2024

(kkr)
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Mot &

Mot 7

Mot B

Mot 9

Not 10

Not 11

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Resultat fran andelar i intressebolag
Samtliga resultatposter avser nettoresultat fran fastichetsfdrvaltande bolag,

Koncernen
2024 2023
(kkr) (kkr)
Kiosterparken /5 -9 =9

{vriga rorelseintikter och rirelsekostnader

Moderbolaget
2024
(kkr)

-9

Ovriga rérelseintdkter och Gvriga rorelsekostnader avser huvudsakligen externa administrations- och

forvaltningsuppdrag samt forsakringsersattningar.

Koncernen
2024 2023
{kkr) (kkr}
Fastighetsforvaltning 107 560 A3 882
Ovriga rorelseintdkter och kostnader, netto 10 278 1917
Resultatandel 1 fastighetforvaltande KB - -
Resultat fran intresseftretag -9 -9

Bruttoresultat

117 829 85 790

Byggverksamheten

Byggverksamheten avser entreprenadverksamheten i lvar Rjellberg Fastighets AB.

Administrationskostnader oncernen
Arvoden och andra ersdtiningar 2024 2023
till revisorer (kkr} {kkr)
Ohrlines PricewaterhouseCoopers AB:

Revisionsuppdraget 590
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget

Skatteradegivring 251 279

Andra ersattningar 115 125

Av- och nedskrivningar

Avskrivning av byggnader 28 192 23 650
Utrangering av byggnader -
Avskrivning bygenadsinventarier 479 366
Avskrivning av inventarier 7T 506

Kostnader avseende avskrivning av inventarnier redovisas 1 administrabionskostnader,

20

Moderbolaget
2024

Moderbolaget
2024
(kkr)

290

251
115

Moderbol aget
2024
(kkr}
331

2023
(kkr)

2023
(Kkr)

606
279

145
1010
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Mot 12 Operationella |leasingavtal

| redovisning utgors operationella leasingavtal i allt vasentligt av uthyrda bostader/lokaler/garage, bolaget
ar diarmed leasegivare, Avtalen avseende kommersietla lokaler loper i allmanhet pa 3-5 ar. Framtida hyres-

intakter for bostader ar berpende av hyresforhandlingar och for lokaler sker en indexupprdkring enligt KP1.
Bostadshyresavtal ldper normalt med en uppsagningstid om 3 manader.

Koncernen Moderbolaget
Framtida minimileasavgifter som kommer att 2024 2023 2024 2023
erhallas avseende icke uppsdoningsbara {kkr) {kkr) (kkr) {kkr)
leasingavtal:
Farfaller till betalning inom ett ar 70 380 69 009 1 770 1 635
Farfaller till betalning senare an ett ar men
inom § ar 49 012 43 916 452 1 038
Forfaller till betalning senare 8n 5 ar 3 845 - -

Framtida minimileaseavgifter som skall erlaggas
gvseende icke uppsagningsbara leasingavtal:

Farfaller till betalning inom ett ar
Forfaller till betalning senare &n ett men inom 5 ar
Forfaller till betalning senare dn 5 ar

Under perioden kostnadsforda leasingavegifter 447 444

| redovisning utgors operationella leasingavtal av tomtratt och arrende, bolaget ar déarmed leasetagare. Avtalet ar
pa 60 ar med en avealdsperiod pa 10 ar fr o m 2021-05-01.

- Sida (21 av 32)

Hot 13 Rinteintdkter och liknande intidkter Koncernen Moderbuolaget
2024 2023 2024 2023
{kkr} (kkr}) (kkr) {kkr)
Ranteintakter, koncemfiretag £ 953 & 389 46 929 4& 950
Ranteintakter, ovriga 1270 1 559 1 166 i 786
Vinst vid forsdlining av aktier - 0 v .
Utdelningar pa aktier 768 ; 768

Fran och med 2019 utgar marknadsmassiga rantor pa interna mellanhavanden.

Hot 14 Rantekostnader och liknande kostnader Koncernen Moderbolaget
2024 2023 2024
(kKr} (kkr) {kKkr)
Rantekostnader, koncernforetag 271 - 2082
Rantekostnader, Gvriga 31 452 28 605 25 874

Forlust vid forsalining av aktier - 5 . 5

Ovriga finansiella kostnader 760 114 760 1115

32 483 28 724 28716 34 932
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AR

Not 15 Bokslutsdispositioner

Lamnade/mottagna koncernbidrag
Overfiirt skattem

firhallande

Mot 16 Skatt pa drets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gallande skattesats
Skatteeffekt av e] avdragsgitla kostnader
Skatteeffekt av ef skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av e avdragsgilla rdntekostnader
Skatteeffekt hanforlig till justering | temporara
skillnader

Skatteeffekt av ef tidigare bokfort underskotts

avdrag
Redovisad skattekostnad

Naot 17 Loner, andra ersattningar och antal anstallda

sociala kostnader

Moderbolaget
Styrelse och VD

{varay pensionskostnader)
Ovriga anstillda

{varav pensionskostnader)
Totalt Moderbolaget
(varav pensionskostnader)

Medeslantalet anstallda

Moderbolaget
Sverige

Styrelse och le
Moderbolaget

Antal styrelsemedlemmar

VD och andra ledande befattningshavare

dning

dssigt resultat - kommissionars-

Koncernen
2024 2023
(kkr) {kkr)
-4 138 -18 704

Koncernen
2024 2023
{hkr) {kkr}
- 7
-3 326 -5 159

15 698 14 074
-3 234 -2 B
-2 -2 383
155 132
~169

50
-3 516 -5 152

2024
Loner Soc. Kostn
{kkr) (kkr)
2 331

12 516

(2 633)

Antal  Varav man

21 29%

22

Moderbolaget
2024 2023
{kkr) {kkr}
-38 825 -19 351

3063 -1 303

Moderbolaget
2024 2023
{kkr) {kkr}
) 7
-1 723 -3 143
-1 723 -3 136

611 2 839

-126 -38%
22 -1 662
155 115

-1 723 -3 136

2023
Loner Soc. Kostn
{kkr) (kkr)

1983 1101
{478
13 186 7192

{4 794}

Antal Varay man

23 56%

3 67%
4 75%
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Mot 18

Materiella anldganingstillgangar
forvaltningsfastigheter

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Arets investeringar
Forsaljningar och utrangeringar

Under aret genomférda omfiérdelningar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar enligt plan
Arets upplosen av undervarde

Forsaljningar och utrangeringar
Under aret genomftrda omforingar

Utpaende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende planenligt restvirde

?ﬁﬁzﬁ‘ﬁﬁgmﬁr-
Varay mark

Verkligt viarde byggnader och mark

Pagaende ny-, till- och ombygegnader
Ingadende anskaffningsvarden

Under aret nedlagda kostnader
Omfardelat till forvaltningsfastigheter
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Inventarier

Ingaende anskaffningsvarden
Arets investeringar
Omklassificeringar

Erhallet offentligt bidrag
Forsaljmingar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Ingaende avskrividngar
Omrubriceringa

Forsaljningar och utrangeringar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade
avskrivningar

Utgaende planenligt restvidrde

fastigheter i Sverige

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen

20241231
(kkr)

1793093
43 329

-8 277
183 0%

4011 204

«276 756

<28 192
0

230

37

- 304 681
1706 513

2956 574
1 163 505

2023-12-31
(kkr)

1 658 545
31 092

&

A

1793093

-276 756

1516 337

2781678
1104 107

4 136 000

2024-12-31

(kkr)

190 022
5170

2023-12-31
{kkr)

138 641

190 022

Koncernen

2024-12-31
(kkr}

17 669

437
1274

23

2023-12-31

(k)

16 718
2 286

Moderbolaget

2024-12-31
(kkr)

34 162

128 300

2023-12-31
(kkr)

34 264

123 100

Moder ﬁﬁ@ t

2024-12-31
(kkr)

496
416

2024-12-31
(kkr)

7 798
431

2023-12-31
(kkr)

241

235

496

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

g 469
77

- Sida {23 av 32)
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VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not 18 Materiella anldggningstillgangar, forts

Bokfért varde byegenader och mark enligt ovan.

For upplysningsandamal goérs arligen en vérdering for att bedoma fastighetens verkliga virde. Vardering har

gjorts internt enligt avkastningsbaserad metod dér direktavkastningskraven hdmtas fran transaktionsmarknaden.
Direktavkastningskrav som anvints vid varderingen ligger inom intervallet 2,15 - 6,70 % (2,15 - 6,70] for koncernen
och pa 2,85 % (2,85) for moderbolaget. Foretagets redovisade driftsnetton beddms dverensstamma med marknads-
méssiga och har dirfir lagts till grund fér varderingen. Inga vakanser forvantas utover omflyttningsvakans.

Bokfort varde byggnader och mark, fdrvaltningsfastigheter, enligt ovan.

Mot 19 Bygegnader och mark {forvaltningsfastigheter)

Bygen ar

Fastighetsbeteckning Bostade
/Omb ar Ky

Butiker Totalt Tax.
Fastighetsadress '

fLokaler Kvm varde

Direktdgda forvaltningsfastigheter

Garda 62:1
Redbergsvagen 7
Summa direktidgda fastigheter

Farvaltningsfastigheter, indirekt agda
genom kommanditbolag

Kommendantsangen 5.3
Kastellgatan 11

Vasastaden 15:16
Karl Gustavsgatan 21-23

HO 34:4
Jakobsdalsgatan 15

Vegastaden,
Olivedal 5:20
Mordostpassagen 2-6

Olivedal 23:24
Jungmansgatan 15-25

Gatebaorg Olivedal 911
Olivedalsgatan 24-26

Bostaden, Goteborg
Bt 98: 1
Lillekullegatan 22

B 98:2
Bogatan 35

1914
/1386

1929
{1994

1934
/1993

1934
11992

196%
f 2019
1973

f2017
J2018

1930
1992

1946
71990

1946
/1990

4

£ 500

2 310

3 687

1784

1341

4 967

Z 358

1501

1113

Kvm

336

189

68

890

&0

37

2 499

3 687

1784

1342

5 663

8 615

2779

kKkr

83 566

32 000

347 878

95 439

45 344

33 304
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VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Not 19 Bygenader och mark {forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsheteckning Byggn ar Bostdder Butiker Totalt Tax.
Fastighetsadress /Omb ar Kym /Lokaler Kvm varde

I~
)
-
agﬁm
'

Bo 98:3
Bogatan 37

Bo 98:4
Hogatan 3%

B0 98:6
Bdgatan 41

Bd 98:7
Monnensgatan 1

Bo 988
Monnensgatan 3

Bo 98:9
Monnensgatan 5

B 98:12
Kvarngardesgatan 4

Bo 98:13
Liltkullegatan 24

BO 99:3

Kvillestaden, Gétebor
Bramaregarden 34:12
Kyilletorget 4-14

Bramaregarden 77:1
Kvilletorget 16-20

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

Bramaregarden 15:22
Bramaregatan 2-10

Bramaregarden 15:19
Tunnbindaregatan 21

%’%iﬁﬁf:._&r{g%ﬁ sE 5, J% Z
Vader %ﬁﬁf %S'ﬁat an 17

1946
/1989

1946
/1989

1946

/1988

1946
1389

1946
/1990

1946

{1987

1946
F19%

1946
f1991

1946
/1991

1946
F1991

1976

1977

1978
/2013

1980

1930
71976
f 10232

1929
/1975
f2021

49

1016

1 259

1195

1251

12492

1544

1059

94

> 848

Z 502

3499

3 128

1357

815

Kvm

70

109

44

20

60

106

73

390

16

3071

1842

2606

617

355

201

1 086

1 368

1239

1 307

1352

1 648

1132

1 314

907

4 344

4 063

5 745

1706

1 6

kkr

32 580

36 071

35 955

37 180

40 641

43 76b

34 370

32 296

31 853

4 584

145 OBB

64 479

93 488

112 664

50 586

3077
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Fastighetsbeteckning
Fastighetsadress

Bramaregarden 15:13
Vaderkvarmsgatan 19

Bramaregarden 15:8
Herkulesgatan 7

ﬁa’%méféréw 261
Tunnbindaregatan 12-14/
Vaderkvarnsgatan 18-20

Bramaregarden 28:13
Bramaregatan 20-24

Bramaregarden 171
Vindragaregatan 12-14

Hisingsgatan 35

Bramaregarden 33:2

Parmmaéataregatan 16

Bramaregarden 33:3
Parmmataregatan 14

Bramaregarden 33:10
Hisingsgatan 31

Bramaregarden 33:11
Hisingsgatan 33

Skatto-Fiskeback 7:8,

Mot 19  Byggnader och mark (fdrvaltningsfastigheter), forts

1929
11975
FALEY

1936
/1979

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

1423

1 064

3 076

2812

1 609

1161

1189

485

466

Butiker
Lokaler

Kym

123

20

78

305

46

b

Totalt
Kvm

1 546

1 289

3 096
2 812
t 439

1 494

528

474

 kkr

A1 960

22 477

24 509

253 312

10 319

10 149

- Sida (26 av 32

1:303, 1:506

Summa fastigheter, indirekt dgda
genom Kommanditbolag

o
Pou.}
-
T
e |
LF¥
. A
10phO7LIz]

70 431 11 494 81925 2 159 155

summa fastigheter, direktagda och
indirekt dgda genom kommanditbolag 73 031 11 830 84 861 2 244 613

Ivar Kjellberg Lokaler AB
Askim 100:3

Askims Kyrkvag 46 1987 - 2 348 £ 348 18 440

Gbg Vasastaden 17-16 AB
Vasastaden 17116
Vasagatan 21/ 1887

Erik Dahlbergsgatan 16-18 {2003 1 651 2 (89 3 740 49 570

2y TOUWYQScGAnWIF/SMOT

Ivar Kiellberg Danska vidgen 63 AB
Lunden 33:5
Danska vagen 63 A-B 2013 1814 - 1 814

Dokymeninummer:

26




IWAR WJELLBERG FASTIGHETS AB

Mot 19 Bygenader och mark (forvaltningsfastigheter), forts

Fastighetsbeteckning Byggn ar Butiker Totalt Tax,
Fastighetsad /Omb ar Kvm /Lokaler Kvm varde
Kvm kkr

Sandhem Hus 2 AB
Kvillebacken 74:2
Rundbacksgatan 10/
Lamia Tuvevagen 12-14/

Solventilsgatan 11-13 2013 5537 126 5 663 200 256

Sandhem Hus 3 AB
Kvillebacken 77:1
Solventilsgatan 6-8
Langdngen 3/

Gamla Tuvevagen 7-9 2016 4 664 771 5435 189 095

Ivar Kjellberg Ovre Sanatoriegatan AR
Kalltorp 44:40
Ovre Sanatoriegatan 33 2023 672 : 672 32 200

Katltorp 44:45 2023
- 36 F2024 5 746 26 5 772 148 400

Summa fastigheter, direkt- och
dtirek: e 93 115 17 190 110 305 2 956 574

Ovriga forvaltningsfastigheter |
exterrn fdrvaltningen

Savenas 106:6 1955
Ladspikaregatan 2-8 Lot TR L. .. SO DU, .. SOOI, 5.

Summa forvaltning totalt 94 953 17 190 112 143 3 001 207

- Sida {27 av 32)

Not 20 Finansiella anldggningstillgangar Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31
{kkr) {kkr)

Andelar 1 koncernforetag
Ingaende bokfort varde 34 049 34 049
Arets anskaffning - .
Arets resultat netto 43 388 38 607
Insattning / uttag -43 388 -38 607

Utgaende bokfdrt varde 34 049 14 049

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Andelar i intresseforetag {kkr} (kkr} (kkr) (kkr)
Ingaende bokfort varde - -
Arets resultat -G -9 -9 -G

Utgaende bokfort varde -9 -G - -G

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 023-12-31
Andra lanefristiga vardepappersinnehay {kkr) {kkr} {kkr} {kler}
Ingaende bokfért virde 11 11 11 11
Resultatandel . . )

RDokumentnummer: 2y 10UWYQScGANWEZRF/SMOTO0OphO 7Lz

Utgdende bokfort virde 11 11 = 11 11
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IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Mot 20 Finansiella anldggningstillgangar, forts
Koncernen
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31
Fordringar hos koncernforetag {kkr) (kkr) {kkr)
Ingaende bokfort varde 234 317 197 851 530 316
Arets férandring 17 573 36 466 17 573
Utgdende bokftrt viirde

Mot 21 Andelar 1 koncernforetag

KB Byggsam 1

KB Paskbergsgatan 8

KB Jakobsdal

KB Granen 2

KB Vegabygagen 11, Kjellberg & Co
KB Yegabygoen 17, Kjellberg & Co
KB Bastaden

KB Tunnan, Kiellberg & Co

KB Tunnan 2, Kjellbers & Co
KB Tunnan 3, Kjellberg & Co
KB Tunnan 4, Kjellberg & Co
KB Vaderkvarnsgatan 17
KB Vaderkvarnsgatan 19
KB Herkulesgatan 7
K8 Tunnan 5, Kjellberg & Co
KB Tunnan 7, Kjellberg & Co
KB Tunnan 8, Kjellbere & Co
KB Tunnan 9, Kjellberg & Co
KB Bostaden 1
tMerVarden Hus 1 AB
var Kjellberg Danska vagen 63 AB
Sandhem Hus 2 AB
Sandhem Hus 3 AB
ivar Kjellberg Lokaler AB
KB Batsmanstorpet
Gbg Vasastaden 17-16 AB
Ky Lindens Samfallighetsforening
tvar Kjelllberg Ovre Sanatoriegatan AB
MerVarden Hus 2 AB

Ore.nr

216561-3317
916558-3395
216556-H897
216834-8051
957201-4828
91644 3-4699
916558-1571
957201-4109
357201-4356
957201-5627
857201-3846
316557-8593
957202-9818
Gh7202-9826
916561-3325
316557-B585
316443-4921
916442-1423
916443-4939
916561-3358
556709-8354
556753-3210
556753-3251
556753-3244
F16561-8910
5567236152
717905-8750
559287-2575
5593596-0213

Sate

Gdteborg
Goteborg

Goteborg
Goteborg
Giteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
(oteborg
Giteborg
Lbteborg
Goteborg
Gbteborg

Gotebore
Giteborg
Giiteborg
Giteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg
Goteborg

och/eller Hans Kjellberg., Kommanditdelagarna har generellt en insats av 100 kr.

Not 22  Fordringar hos koncernforetag

Ingaende bokfort varde
Arets farandring
Utgaende bokfort varde

Koncernen

2024-12-31
(kkr)

28

2023-12-31
(kkr)

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

803 271
-272 955

Moderbolaget
2024-12-31
(kkr)

189

& 681

3 445

25

2024-12-31

(kkr)
1118 589
5 661

2023-12-31
(kkr)

189

& 681

3 445

8230

34 049

Moderbolaget

2023-12-31
(kkr)

785 920

332 669

1118 589

da (28 av 32)
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Mot 23 Kortfristiga placeringar

Not 24

Moterade aktier
Ingaende bokftrt varde
Arets inkdp

Arets farsaljning
Utgaende bokfirt varde
Barsvarde

Summa kortfristiga placeringar

da kostnader
ech upplupna intakter

Upplupna intakter
Foruthetalda rantekostnader
Faruthetalda kostnader

Mot 25 Awvsattningar

Not 26

Ingdende uppskjuten skattskuld
Artes fardandring
Utgaende uppskjuten skatteskuld

IVAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
{kkr}

{kkr) (kkr) (kkr)

: 24 404 :
' 1 956
: -26 360 :
e e —

Koncernen Moderbolaget

2024-12-31 20703-12-31 2024-12-31 2023-12-31

(kkr) (kkr) (kkr)
11 006 383 2 560
157 -~ :
3 321 2 852 2 662

Koncernen Moderbolaget

{kkr}

2 383

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

(kkr) (kkr) (kkr)
103 109 U8 012 84 400

Avsatiningen avser den skattepliktiga temporara skillnaden mellan bokfort restvarde och skattemassigt rest-

varde for fastigheter,

Rantebarande skulder

Kortfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

(kkr)
81 257
3143

2024-12-31  2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

(kkr) (kkr) (kkr)

Skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning

mindre &n 1 ar efter balansdagen

Langfristiga skulder

299 730 303 404

Skulder till kreditinstitut som forfaller till betalning

2 - 5§ ar efter balansdagen
Summa rantebdrande skulder

(kkr)

299 750

965 952 934 606 845 952 814 606

L TREEE e FET BT

29

- Sida (29 av 22}
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Mot 26

Mot 27

Mot 28

Hot 29

VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Skulder till kreditinstitut, forts

Del av skuld till kreditinstitut som farfaller till betalning mindre dn ett ar efter balansdagen
Lan med formell kapitalbindnine understigande ett ar redovisas som kortfristig skuld och uppgar till

303,4 Mkr. Planerad amortering uppgar till 0 kronor da refinansiering planeras i takt med férfall,

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Koncernens genomsnittliga kapitalbindningstid uppgar pa balansdagen till 1,7 ar {1,9),

Genomsnittlig rantebindningstid
Koncernens genomsnittliga rantebindningstid uppgar pa balansdagen till 3,3 ar (3,6).

Genomsnitisranta
Koncernens genomsnittsrinta pa balansdagen up
2024 uppgar till 2,70 % (2,82 %).

ear till 2,46 % (2,79 %). Koncernens snittranta under

Ovriga l3ngfristiga skulder Koncernen moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31

(kkr) (kkr) (kkr)
Rantebarande skulder till kreditinstitut 965 952 934 606 B43 952
Pensionsatagande - 720 -

Ovriga skulder 1016 1017 804

Verkligt virde pa derivatintrument som anvénds for sakringsdandamal

Koncernen har ingatt avtal om rantederivat om nominellt 798 Mkr (894 Mkr) i syfte att fordela lane-
portfiliens ranteforfall 1 enlighet med beslutad finanspolicy.

Verkliga varden pa derivatintrumenten uppgick pa balansdagen till + 24 Mkr (+ 28 Mkr) f6r koncernen

och till + 24 Mkr {+ 28 Mkr ) f6r moderbolaget, Over-/undervirden redovisas inte i bokférineen utan lBpande
i takt med forfall.

Bolaget anvinder rantederivat for att minska osdkerheten i framtida réntekostnader och darmed fa en
jamnare kostnadsférdelning Gver aren. Bolagets finanspolicy anger tillatna instrument samt att andelen
rantederivat inte far Gverstiga utestaende laneskuld.

| huvudsak sker all upplaning till rorlig stibor rdnta med olika kapitalforfall for att minska finansierings-
riskerna. En viss andel av skuldportfoljens rorliza rénta sdkraz med hidlp av rantederivat dér bolaget
byter den rorliga rdntan mot en fast ranta i en rdnteswap.

Koncernen Moderbolaget
2024-12-31 2023-1Z2-31 2024-12-31
{kkr) (kkr) {kkr)
Upplupna rantekostnader 294 2 389
Upplupen fastighetsskatt R4 1025 |
Forutbetalda hyror 19 516 17 974 12 765
Personalrelaterade kostnader 4 U638 4 791 4 068
Drifts- ach underhallskostnader 4 562 3 539 3203
Ovriga poster 487 713 488

Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

30

2023-12-31

775

2023-12-31

(kkr)
1533
104

tla {30 av 327
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2025

Mot 30

Not 31

Hot 32

Mot 33

Mot 34

VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Koncernen
2024-12-31  2023-12-31
Avskrivningar 37 163 24 322
Realisationsresultat 475 - 209
Avsattning till pensioner I S .

Ej likviditetspaverkande poster

Koncernen
2024-12-31 2023-12-31
{kkr) (kkr)

Sallda sakerheter

Avseende skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 1 287 054

For pensionsatagande -
1 287 054

1 255 054

1 255 054

Moderbolaget har stallt dotterbolagens fastighetsinteckningar som pant for lan.

Koncernen
20241231 2023-12-31
(kkr} {kkr)

Eventualfarpliktelser

Ansvar for skulder i hel- och
delagda bolag
Borgensforpliktelser 314 249

inkdp och forsalining mellan koncernforetag

Nedan anges omfattningen av arets inkdp o

h forsaljning avseende koncernforetag.

Koncernen
2024 2023
(kkr) {kkr)
Inkop 618 6 127
Forsaljning 10 .

Uppgifter om moderforetag

upprattas ar var Kjellberg AB, 556309-6170, Goteborg.

31

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
901 833

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
(kkr} {kkr}

49 400 49 400

49 400 49 400

Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31
{kkr) (kkr)

817 B85
314 249

Moderbolaget
2024 2023
{kkr) (kkr)
595 & 278
10

Moderforetag i den koncern dar lvar Kjellberg Fastighets AB ar dotterforetag och koncernredovisning

- 5ida {31 av 32}
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Mot 35 Fdrslag till disposition av resultatet

Till arsstammans farfosande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

Styrelsen foreslar att vinstmedlen dispos

till aktieagarna utdelas
1 ny rakming balanseras

VAR KJELLBERG FASTIGHETS AB

Jeras 5a att

Gitebore den dag som framgar av min elektroniska sienatur

Anders Sundberg
Ordforande

Victor Dever
Styrelseledamot

Min revisionsberdttelse har avgivits den dag som framgar av min elektroniska signatur

Gunillag Lonnbratt
Auktoriserad revisor

Angelica Kjellberg
Styrelsele

Michael Walmerud
Styrelseledamot

32

Moderbolaget

2024
{kkr})
522 112
-1 112

o

damot/Verkstallande direktor

2023
{kkr)
522 389

522 112

Jezlle

527 112

- Sida (32 av 32)
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evisionsberattelse

- Till bolagsstdmman i lvar Kjellberg Fastighets AB, org.nr 556101-2419

5 R e oo e e T B, R OO T e o M B o T 0T, P B T s Bkt e A A e A B SR R e N B ST T SR R i e BB s R g e B b e Bl e S B R e B R e Yk B e ot B et S i S el B et e e e el

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden

g Jag har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for lvar Kjellberg Fastighets AB
= 2024,

Enligt min uppfatining har arsredovisningen och koncemredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
kancernens finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dessas finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen,

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Intermnational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitl
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande
till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed | Sverige och har | ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direkioren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstillande direktbren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar
sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka fGrmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt dnft tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helthet inte innehaller nagra vasentliga felaktighseter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kammer att
upptacka en vasenllig felaklighet om en sadan finns, Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund | arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar, Denna beskrivning ar en del

av revisionsberatielsen.

Rapport om andra krav enligt lag

Uttalanden

Utbwver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har jag aven utfort en revision av
styrelsens och verkstiliande direkitrens forvaltning for Ivar Kiellberg Fastighets AB for ar 2024 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaitningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamdter och verkstallande direktorerna ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttailanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnitiet
Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed |
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vig
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter, Detta innefattar
bland annat att forlopandes beddima bolagets och koncermens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsforvaliningen och bolagets ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska skéta den l6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokfaring ska fullgbras | overensstammelse med lag och for att medelsforvaliningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionean av torvaitningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsirihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren | nagot vasentligt avseande;

» foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
grsattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat satt handlat | strid med aktiebolagslagen, arsregovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranieda
ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen,

En ytterligare beskrivning av mitt ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsherattelsen.

Géteborg den dag som framgar av min elektroniska signatur

Gunilla Lonnbratt
Auktoriserad revisor
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