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AR Vann Fastigheter AB
Org nr 556752-5158

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrdkning

- balansrikning

- rapport over fordndringar 1 eget kapital
- kassaflodesanalys

- noter
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
toregaende ar.

Undertecknad styrelseledamot i AR Vann Fastigheter AB intygar hiarmed att
resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen faststallts pa arsstamma den

2023-1L—0 7 .

Arsstamman beslot att godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

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

MélIndal den 2023- 8 ~() /

V2 %‘m—\

Manne Aronsson
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AR Vann Fastigheter AB
Org nr 556752-5158

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

[nnehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 4
- balansrékning 5
- rapport dver fordandringar 1 eget kapital F
- kassaflodesanalys S
- noter 9

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregdende ar.
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Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

AR Vann Fastigheter AB, med séte i Mélndal, dger fastigheten Lingadde 1:5 1 Lysekils kommun.
Fastigheten dr en st6rre hotell- och konferensanldggning som innefattar 151 dubbelrum och fem
sviter. Fastigheten 4r modern med vildesignade spa-, hotell- och konferensanldggningar med ett
unikt ldge.

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

Bolaget har inte nagon anstélld personal. Administration och fastighetsférvaltning har under aret
kopts in frin Aspelin-Ramm Fastigheter AB.

Agarforhallanden

Bolaget dgs till 100 % av Aspelin-Ramm Hotell AB, org. nr 556742-2059, Mdlindal, som 1 sin tur
dgs till 100 % av Aspelin Ramm-Fastigheter AB, org.nr 556552-0805, Go6teborg, ett heldgt
dotterbolag till Aspelin-Ramm Utvekling AS, Oslo.

Yttersta moderbolaget d4r Aspelin Ramm Holding AS, Oslo, org.nr 925 397 121.

Flerarsjimforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2022 2021 2020 2019
Nettoomséattning tkr 27719 [8 656 13968 [8 264
Resultat efter finansiella poster tkr [2 363 5 557 | 169 5 080
Balansomslutning tkr 157 499 150 351 148 716 154 699
Soliditet % 12,3 6,4 3,5 2,6
Antal anstéllda st 0 0 0 0

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 2.
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Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans {6rfogande star féljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets vinst

kronor
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas 10 000 kr per aktie, totalt
| ny rikning dvertors

kKronor

Styrelsens yttrande dver den foreslagna vinstutdelningen

Styrelsen foreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

93520710
9 754 939

19 275 649

[0 000 000
9275 649

19 275 649

3(23)

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med torsiktighetsregeln 1 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
enligt foljande redogorelse: Styrelsens uppfattning &r att vinstutdelningen ar forsvarlig med hiansyn

till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stiller pa storleken pa det egna kapitalet,

bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stidlining 1 vrigt.
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Resultatrikning

Hyresintdakter
Direkta fastighetskostnader

Driftnetto
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Bruttoresultat

Administrationskostnader
Ovriga rorelseintikter

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter

Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa arets resultat

Arets vinst

Det forekommer inget Ovrigt totalresultat varfor arets resultat verensstimmer med arets

totalresultat.
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2022

27719

-9 323
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2021

[8 656
-8 103

18 396

-3 746

14 650

-2 285

-2 284

12 363

-2 608

M

10 553

-4 933

5 620

I 290

6 907

-1 350

-1 350

5 557

-1 206

4 351
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 136 140 136 117

Maskiner och inventarier 13 761 2 623

Pagaende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar 14 748 -
137 649 138 740

Summa anléiggningstilleangar 137 649 138 740

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 4

Hyrestordringar 5 [2

Fordringar hos koncernforetag 16 678 10489

Aktuella skattetordringar - 269

Ovriga kortfristiga fordringar 995 757

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 29 76

17707 [1 603

Kassa och bank 2 143 8

Summa omsittningstillgangar 19 850 11611

Summa tillgangar 157 499 150 351
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Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserad vinst
Arets vinst

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

15

16

17

2022-12-31

100

9520
9 755

19275

19375

7794

7794

89 775
1 077
36 377
1105
[ 996

130 330

157 499
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2021-12-31

100

5 169
4 3351

9 520

9 620

7 388

7 388

62 775

62 775

31 725
1 369
37 347

127

70 5638

150351
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Totalt eget

kapital kapital kapital
Eget kapital 2020-12-31 100 5169 5269
Arets resultat - 4351 4 351
Eget kapital 2021-12-31 | 100 9 520 9 620
Arets resultat - 9755 9 755
Eget kapital 2022-12-31 100 19 275 19 375

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
[ posten aktiekapital ingar det registerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och

kvotvirdet d4r 100 kr per aktie.

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital motsvarar ackumulerade vinster och {orluster som genererats 1 bolaget med, i

(6rekommande ftall, tilligg t6r avsitining till reserviond, utdelningar samt 6vriga tillskott fran
akticdgaren.
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat _

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet, mm
- Avskrivningar

Erhallen ridnta
Erlagd rdnta
Betald/erhallen skatt

Okning/minskning hyresfordringar
Okning/minskning ¢vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning leverantérsskulder
Okning/minskning évriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

2022

14 647

3746

-2 285
-828

15 281

-6 380
-292
899

9515

-2 655

-2 655

-4 725

-4 725

2 135

2 143
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2021

6 907

4 933

-1 350

10 490

-12

-6 255
1 299
-57 412

-51 890

-1 475

-1 475

53 000

53 000

-365
373
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Noter

Not 1 Allmiin information
AR Vann Fastigheter AB med org.nr 556752-5158 har sitt sédte 1 Mdindal.

Bolaget dgs till 100 % av Aspelin-Ramm Hotell AB, org. nr 556742-2059, Mélndal. Aspelin-
Ramm Fastigheter AB dr det ndrmast 6verordnade modertéretag som upprittar koncernredovisning
| vilken foretaget ingar. Moderforetag for hela koncernen dr Aspelin Ramm Holding AS (org.nr 925
397 121) med site 1 Oslo.

Not 2 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Grund {6r rapporternas upprittande

Bolaget har upprittat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridisk person.
Rekommendationen innebdir att bolaget 1 arsredovisningen f6r den juridiska personen skall tillimpa
samtliga av EU godkinda IFRS och uttalanden sa langt detta &r md&jligt inom ramen for
arsredovisningslagen och med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som géller 1 férhallande till TFRS.

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om going concern.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna 1t BEFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av
en koncernredovisning som uppréttas enligt [FRS. Koncernredovisningen upprittas av Aspelin-
Ramm Fastigheter AB.

Foljande virderings- och omriakningsprinciper dr tillimpade 1 drsredovisningen:
Viirderingsgrunder tilliimpade vid uppriittande av bolagets finansiella rapporter

Tillgdngar, avsdttningar och skulder har virderats till anskaftningsvérden om inget annat anges
nedan.

Intakter
Intdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska tordelar kommer téretaget tillgodo och att

intdkterna kan faststillas pa ett tillforlitligt sitt. Foretagets intidkter utgdérs 1 allt viasentligt av
hyresintikter.

Hyresintikter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultatrikningen baserat pa villkoren 1
hyresavtalen. Ev hyresrabatter periodiseras linjirt dver hyresavtalets kontraktstid &ven om betalning
inte sker pa samma sitt.

Rinteintikter redovisas 1 den period de avser.
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Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en

) ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Materiella anldggningstillgsangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskattningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter f6r torbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, ékar tillgangens
redovisade virde. Utgifter {or reparation och underhall redovisas som kostnader.
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[ bolaget klassificeras fastigheter som inte anvéands 1 bolagets rorelse och som innehas f6r langsiktig
uthyrning, som forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Nir tillgingarnas avskrivningsbata belopp faststills, beaktas 1 forekommande fall tillgAngens

restvirde.

Linjar avskrivningsmetod anvinds for samtliga typer av materiella tillgangar. Ffjlj ande
avskrivningstider tillampas:

Byggnader 100 ar
Markanldggning 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar

Hyresgistanpassningar skrivs av utifran hyresavtalets kontraktstid.

Nedskrivningar
Nir det finns en indikation pa att en tillgang eller en grupp av tillgangar minskat 1 virde gors en
bedomning av dess redovisade virde. | de fall det redovisade virdet dverstiger det berdknade

langsiktiga vérdet skrivs det redovisade vérdet ner till detta langstktiga virde.

Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrdkning 1 den pertod virdenedgangen pavisas.

En tidigare nedskrivning av en tillgang aterfors nér det har skett en férdndring 1 de antaganden som
vid nedskrivningstillfillet g till grund for att faststélla tillgangens langsiktiga virde. Det aterforda
beloppet dkar tillgangens redovisade virde, dock hogst till det varde tillgdngen skulle ha haft (efter
avdrag for normala avskrivningar) om ingen nedskrivning gjorts.

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

RFR2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjdrt 6ver leasingperiodens 16ptid. Rérliga avgifter
kostnadsfors l6pande for den period till vilka de hénférs. Formaner erhdllna 1 samband med
tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av den totala leasingkostnaden i

resultatet. Samtliga hyreskontrakt betraktas som operationella leasingavtal.
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Finansiella intiakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rdnteintikter pa tordringar samt rédntekostnader pa
skulder. Réanteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas med tillampning av
effektivrdntemetoden. Eftektivrantan dr den rdnta som gor att nuviardet av alla framtida in- och
utbetalningar under réntebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller
skulden. Réanteintikter respektive rintekostnader inkluderar periodiserade belopp av
transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan det
ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid

foctall.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av ridnta och andra kostnader som uppstar néir ett téretag lanar pengar.
Laneutgifter som dr hdnforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid 1 ansprak att
fardigstilla aktiveras som en del av tillgangens anskafttningsvérde. Kostnader {6r uttag av pantbrev
vid kop av fastighet beaktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras och férdelas pa byggnad och
mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under avskrivningar. Kostnader for nya pantbrev
som inte dr direkt forknippande med forvirv aktiveras enbart pa byggnad och skrivs av enligt
principerna for byggnad som beskrivs under avskrivningar. Ovriga laneutgifter redovisas som en
kostnad 1 den period de uppkommer.

Finansiella instrument
Med hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning har foéretaget 1 enlighet med RFR2

valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt 1 anskaftningsvérde 1
enlighet med ARL.

Finansiella instrument som redovisas 1 bolagets balansrdkning inkluderar pa tillgangssidan
lanefordringar och hyresfordringar. Bland skulder atertinns leverantdrsskulder och laneskulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verkliga
virde med tilldgg for transaktionskostnader. De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta
redovisningen utifran det syfte insttumenten forvirvades vilket paverkar redovisningen dérefter.
Finansiella instrument virderas darefter till upplupet anskaftningsvérde.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 bolagets balansrikning nér bolaget blir part till
instrumentets avtalsmaissiga villkor. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet féreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér

faktura mottagits.

En finansiell tillging tas bort fran bolagets balansrikning nir rittigheterna 1 avtalet realiseras,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller f6r del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort nér forpliktelsen 1 avtalet fullgors eller pa annat sétt utslécks.
Detsamma giéller for del av en finansiell skuld. Forviry och avytiring av finansiella tillgangar
redovisas pa affdrsdagen, som utgér den dag da bolaget torbinder sig att torvirva eller avyttra
tillgangen. Upplaning redovisas nir likviden erhalls.
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Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har faststéllda
» eller faststédllbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingér i

(orted
i omséttningstillgangar med undantag for poster med forfallodag mer dn 12 manader efter
:,; rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anldggningstillgangar. Bolagets lanefordringar och
¥ kundfordringar utgdrs av kundfordringar och andra fordringar 1 balansriakningen. En fordran prévas
{»]i individuellt avseende beddmd foriustrisk och upptas till det belopp varmed den berédknas inflyta.
]

Nedskrivningar gors tor osdkra fordringar och redovisas t rorelsens kostnader. Avseende fordringar
hos koncernfGretag finns inga torfallotider.

Upplaning

Uppldning redovisas nitialt till erhdllet belopp efter avdrag {6r transaktionskostnader. Efter
anskaffningstidpunkten virderas lanen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en forvintad [6ptid langre dn [ ar medan kortfristiga har en 16ptid kortare
in 1 ar. Leverantorsskulder och andra rérelseskulder har kort forvintad 16ptid och virderas utan
diskontering tilt nominellt belopp.

Upplaningen fran Aspelin Ramm Fastigheter AB grundar sig bade pa moderbolagets langsiktiga
och kortsiktiga upplaning och &r helt rorliga och regleras dagligen utifran kassabehallningen pa
bolagets konto, varfor lanen klassificeras som kortfristiga. Krediterna redovisas 1 balansrdkningen
pa likviddagen och upptas till upplupet anskaftningsvirde. Upplupna ej betalda rdntor redovisas
under posten upplupna kostnader.

Leverantorsskulder

Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala {6r varor eller tjdnster som har forvérvats 1 den
l6pande verksamheten fran leverantdrer. Leverantdrsskulder redovisas nér faktura mottagits.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forefaller inom ett ar eller tidigare
(eller under normal verksamhetscykel om denna ar ldngre). Om inte, tas de upp som langfristiga

skulder.

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

Skatter
[nkomstskatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatt redovisas i

resultatrikningen. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med
tillimpning av de skattesatser som ar beslutade eller 1 praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor
dven justering av aktuell skatt-hanforlig till tidigare perioder:.

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder t6r nuvarande och tidigare perioder faststéills till det
belopp som f6rvéntas dterfas fran eller betalas till Skatteverket.
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Aktuell inkomstskatt utgar fran arets skattepliktiga resultat vilket kan skilja sig fran det redovisade
resultatet. Detta beror framst pa mojligheten att nyttja skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter
som kan 6verstiga de redovisningsméssiga, skatteméssiga direktavdrag for vissa ombyggnationer
vilka aktiveras redovisningsméssigt samt befintliga underskottsavdrag.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt i temporira skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. De temporiéra skillnaderna
har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter. Uppskjuten skatt berdknas med
tillimpning av de skattesatser och skatteregler som dr beslutade eller 1 praktiken beslutade per

balansdagen.

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

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas inte utan redovisas pa respektive tillgangs-
och skuldkonto. Néar det finns en legal kvittningsritt tor aktuetla skattefordringar och skatteskulder
under innevarande ar s som f-skatt och fastighetsskatt s kvittas dessa skattefordringar och
skatteskulder om de hanfor sig till skatt debiterade av samma skatteverk dér det finns en avsikt att

reglera saldona genom nettobetalningar.

AKktieagartiliskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier i dotterbolag och hos mottagaren

som en 6kning av fritt eget kapital.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposttioner.

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

justeras for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt f6r
eventuella intédkter eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillampas
Nya och dndrade TFRS med framtida tillimpning férvéintas inte komma att ha nagon visentlig

effekt pa foretagets tinansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital inklusive obeskattade reserver efter avdrag f6r uppskjuten skatt i relation till totala

tillgangar.
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Not 3 Visentliga redovisningshedOmningar, uppskattningar och antaganden
o Nir styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
ke vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar,
:; skulder, intdkter och kostnader. De omraden dir uppskattningar och antaganden dr av stor betydelse
{2 for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras beskrivs
ﬁf nedan;
G
S

-Virdering av forvaltningstastigheter

Not 4 Finansiella riskhantering och finanspolicyer

D4 bolaget ingar 1 Aspelin Ramm AB-koncernen sa hanteras finansiella risker pa koncernniva.

Finansiella riskfaktorer
Bolaget utsitts genom sin verksamhet fér en méingd olika finansiella risker: marknadsrisk

(omfattande framst rdnterisk), kreditrisk, likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Samtliga dessa
risker hanteras 1 enlighet med bolagets finanspolicy. Koncernens dvergripande strategi fokuserar pa
att minska potentiella ogynnsamma etfekter pa koncernens finansiella resultat och minimera
koncernens rédnte- och upplaningsrisker.

Marknadsrisk

Réinterisk

Bolaget har rdntebédrande finansiella tillgangar och skulder vars fordndringar kopplat till
marknadsriantor paverkar resultat och kassaflode fran den l6pande verksamheten. Med rinterisk
avses risken att fordndringar 1 det allméinna rintelaget paverkar bolagets nettoresultat negativt.

Under 2022 bestod bolagets upplaning av svenska kronor till rorlig rénta.

Aspelin Ramm koncernen minimerar rianterisken med hjalp av varierande loptider avseende
forfallotidpunkten for lanen och rdntebindningen t syfte att skapa en optimal forfallostruktur.
Rénterisken bevakas [6pande t6r upplaning till rérhig rdnta, som styrinstrument anvinds en
normportfél) med tillhdrande rinteriskram som koncernen skall halla sig inom.

Den genomsnittliga rdntan pa bolagets lan uppgar till 1,40 procent (1,02 procent).
Den genomsnittliga rintebindningstiden uppgick vid arsskiftet till 0,25 ar (0,25 ar).
Valutarisk

Bolaget har ingen valutarisk da det inte forekommer transaktioner 1 utlindsk valuta
(transaktionsrisk).



4O ew, zd B
o e 2

LI o “ERN j 1
- 1 = T L T | T
PR, Ny (PPN W 1% - S a

'}fﬁ}l—? E:ﬂ‘ T R T v

AR Vann Fastigheter AB 15(23)
556752-5158

Prisrisk
Bolaget har inga investeringar 1 aktieinstrument varfor ingen prisrisk finns pa finansiella tiligangar.

Kreditrisk
Kreditrisk efler motpartsrisk dr risken for att motparten 1 en finansiell transaktion inte fullgér sina

forpliktelser pa forfallodagen. Bolagets kreditrisk innefattar framst hyresfordringar,

Kreditrisk i1 hyresfordringar

Forluster pa hyresfordringar uppstar nar kunder forsétts 1 konkurs eller av andra skl inte kan
fullfolja sina betalningsataganden. Bolagets kreditkontroll innebér att innan kredit ldmnas
genomfors en kreditkontroll varvid information om kundens finansiella stillning inhdmtas fran
kreditupplysningsforetag. Hyran forskottsfaktureras och betalas normalt 1 forskott.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att bolaget saknar likvida medel for betalning av sina ataganden

avseende finansiella skulder. For att sidkerstilla en god betalningsberedskap for den operativa
verksamheten skall Aspelin Ramm koncernen strdva efter att enbart halla sadan storlek pa de
likvida finansiella tillgangarna att likviditetsreserv finns. Aspelin Ramm skall efterstriava effektiva
betalningsrutiner och effektiv likviditetsplanering. Bolaget ingar 1 ett koncernkonto.

Refinansieringsrisk
Med refinansieringsrisk menas risken att refinansiering av ett [an som forfaller ej 4r genomf{orbart,

eller risken att refinansiering maste ske vid ogynnsamma marknadslidgen till oférdelaktiga
rantevillkor. Aspelin Ramm striavar efter att begridnsa refinansieringsrisken genom att
forfallostrukturen i [Aneporttdljen sprids dver tiden samt att finansieringen sprids pa flera motparter
sa att likviditetsproblem inte uppstar. Aspelin Ramm {6r kontinuerliga diskussioner med banker
och kreditinstitut i syfte att dels trygga den langsiktiga finansieringen genom ett nira samarbete
med ett mindre antal [Angivare, dels optimera finansieringsstrukturen och dirigenom frigéra
ytterligare kapital som en del i finansiering av framtida {6rvérv.

Hantering av kapitalrisk
Koncernens mal avseende kapitalstrukturen dr att soliditeten [dngsiktigt skall uppga till 50 procent

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

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

Berakning av verkligt virde
Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, f6r hyresfordringar, leverantdrsskulder och 6vriga

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

Med hinsyn till kort kreditbindning sa motsvarar bokforda virden pa de langfristiga lanen verkligt
virde.
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2022-12-31
Hyrestordringar

Fordringar hos koncernféretag

[Likvida medel

Summa fordringar

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till koncern{tretag

Leverantorsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa skulder

2021-12-31
Hyrestordringar

Fordringar hos koncerntoretag

Likvida medel

Summa fordringar

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till koncernforetag

Leverantdrsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa skulder

2022-12-31
Forfallostruktur lan
Skulder till koncernféretag
Leverantdrsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa

2021-12-31
Forfallostruktur lan
Skulder t1ll koncernforetag
Leverantdrsskulder
Upplupna driftskostnader

Summa

Ovriga finansiella
skulder virderat till
Kund- och uppl. anskaffnings-

16(23)

Summa

16 678
2 143

18 826

89 775
36 377

1 077
574

127 803

12
10 489

3

10 509

94 500
37 347
1 369

| & |

[Anefordringar virde

5 -

16 678 -

2 143 -

18 826 0

- 89 775

- 36 377

- 1 077

- 574

0 127 803

12 -

10 489 S

8 -

10 509 0

- 94 500

- 37 347

i} 1 369

0 133 216

0-1 ar 1-3 ar 3-5 ar
89 775 -~
36 377 .
1 077 -
574 -
127 803 0
0-1 ar 1-3 ar 3-5 ar

31 725 62 775
37 347 -
1 369 -
70 441 62 775

| & |

133 216

>5 ar

S |

>5 ar

|1

|
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Not 3 Hyresavtal

Hyresintdkterna utgdrs av kontrakterade hyror justerade med eventuella hyresrabatter. Hyrorna
riknas vanligen upp med index. Avtalen [6per vanligen pa 3-5 4r med en uppsdgningstid om 9
manader och med en genomsnittlig forlingningspertod om 3 ar. Minsta framtida hyresintakter

avseende icke uppsdgningsbara hyresavtal per den 31 december &r enligt f6ljande:

2022-12-31 2021-12-31
Mindre dn | ar 11 762 10611
[ -5ar 47 049 17 685
Summa framtida hyresintikter 58 811 28 296

Operationella leasingataganden

[nga visentliga operationella leasingataganden foreligger.

Not 6 Transaktioner med niarstaende

Bolaget har en ndrstaenderelation med bolag inom Aspelin-Ramm-koncernen. Bolagets totala ink6p
och férsdljning med andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhér presenteras i
tabellen nedan:

2022 2021

Inkop (%) 33 30

Forsdlining (") 100 100
Not 7 Direkta fastichetskostnader

2022 2021

Drift 565 504

Fastighetsskatt 322 342

Underhéll 5 562 5076

Uthyrning och fastighetsadministration 2 874 2 181

Summa direkta fastighetskostnader 9323 8 103
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Not 8 Ovriga rorelseintikter
o 2022 2021
E; Offentliga bidrag/statliga stod - 1 290
W3 -
E[:‘E Summa 0 1 290
¢ |
Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2022 2021
Ovriga rénteintikter l .
Summa * 1 _E_
Not 10* Rintekostnader och liknande resultatposter
2022 2021
Réantekostnad, koncernféretag 622 902
Rintekostnad, [an | 663 448

Summa 2 285 1 350
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Fordndring uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

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

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Redovisad skattekostnad

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ink6p
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgiende redovisat virde byggnader

Mark

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viarde mark

2022

-2 202
-406

-2 608

12363

-2 547
-61

-2 608

2022-12-31

142 808

1 907

144 715

-20 614
-1 433

-22 047

122 668

8 686

8 686

8 686

19(23)

2021

-808
-398

-1 206

5 557

-1 145
-61

-1 206

2021-12-31

141 333
1 4735

——

142 808

-19 199
-1 415

-20 614

122 194

8 686

8 686

3 686
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Markanliggning
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

[ngdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde markanlaggning

Summa utgaende redovisat viarde forvaltningsfastigheter

2022-12-31

20(23)

2021-12-31

9 026

9 026

-3 789
-451

-4 240

4786

136 140

9026

9 026

-3 338
-451

-3 789

J 237

136 117

Bolaget genomfar 16pande intern fastighetsvirdering baserad pa en tiorig kassaflddesmodell pa
fastigheten. Forvaltningsfastigheten virderas genom att nuvirdesberidkna framtida kassafloden
under tio ar samt restvérdet ar 10. Bedomda hyresbetalningar samt drift- och underhallskostnader
harleds fran befintliga och budgeterade intikter och kostnader. Hansyn tas till eventuella framtida
fordndringar 1 uthyrningsgrad, hyresnivaer, investeringsbehov samt drift- och underhaliskostnader.
Hyresutvecklingen bedoms folja inflationen med hdnsyn tagen till gdllande indexklausuler |
befintliga kontrakt. Vid kontraktens slut gors en beddmning om da rddande marknadshyra.
Vakanser beddms med utgangspunkt 1 gdllande vakanssituation och utifran ldge och skick. Till

arund for kassaflodeskalkylerna har antagits en [angsiktig inflation om 2 procent arligen.

Marknadens direktavkastningskrav och kalkylrintor baseras pa analys av jimf6rbara transaktioner

pa fastighetsmarknaden.

En gang per ar later Aspelin Ramm Fastigheter AB genomfora en extern virdering av koncernens
totala fastighetsbestind. Den externa véirderingen utférdes av Newsec per 31 december 2022.

Verkligt varde ar en bedomning av det mest sannolika priset vid en normal férsédljning pa den
oppna marknaden. Det verkliga virdet kan endast med sédkerhet faststillas da en fastighet faktiskt

séljs.

Forvaltningstastighetens verkliga virde uppgar pa balansdagen till 256 mkr (216 mkr).

Forvaltningsfastigheten har beddémts vara 1 niva tre 1 virdehierarkin enligt IFRS 13 "Virdering till

verkligt virde”.
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Not 13 Maskiner och inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden 31 908 45 551
Arets fordndringar
-Forsdljningar och utrangeringar - -13 643
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 31 908 31908
Ingdende ackumulerade avskrivningar -29 285 -39 861
Arets fordndringar
-Forsédljningar och utrangeringar - 13 643
-Avskrivningar -1 862 -3 067
Utgaende ackumulerade avskrivningar + -31 147 -29 285
Utgaende redovisat varde 761 2 623
Not 14 Pagaende arbeten avseende materiella anlidggningstillgangar

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende nedlagda utgifter - i
Under aret nedlagda utgifter 2635 -
Omklassificeringar -1 907 -

Utgaende nedlagda utgifter 748 0
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Not 15 Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 9520710
Arets vinst 9 754 939
kronor 19 275 649

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 10 000 kr per aktie, totalt 10 000 000
| ny rikning overtors 9275 649
kronor 19 275 649

Not 16 Uppskjuten skatteskuld

2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatteskuld h@nfor sig till f6ljande:
Temporéra skillnader pa
fastigheter 7 794 7 388
Summa uppskjuten skatteskuld 7794 7 388
Fordndringen mellan aren har redovisats dver resultatrikningen.
Not 17 Skulder som redovisas i flera poster

2022 2021

Foretagets banklan om 0 tkr (53 000 tkr) redovisas under f6ljande poster 1 balansrdkningen:

Langfristica skulder:
Skulder till kreditinstitut 5 48 275
Kortfristiga skulder:
Skulder till kreditinstitut = 4725
Summa skulder till kreditinstitut 0 53 000

Utdver ovan banklan har foretaget ytterligare tre stycken (tva stycken) banklan om totalt 89 775 tkr
(41 500 tkr) som inte redovisas 1 flera poster, utan redovisas 1 sin helhet som kortfristigt.
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Not 18 Likvida medel

- Banktillgodohavanden

Likvida medel 1 kassaflédesanalysen
Not 19 Stillda sikerheter

For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa stiallda sikerheter

Molndal 2023- O - O
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Var revisionsberittelse har lamnats 2023- Qb ~Q )
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2 143

2 143

2022-12-31
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2021-12-31

3
8

2021-12-31

94 500

94 500

94 500

94 500
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i AR Vann Fastigheter AB

organisationsnummer 556752-5158

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for AR Vann
Fastigheter AB for riakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

réttvisande bild av AR Vann Fastigheter ABs finansiella stallning per

den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens Ovriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen

och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till AR Vann Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar daven 16r den interna
kontroll som den beddmer dr nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptacka en vasentlig
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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvadnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela

revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar
hégre an f6r en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en fOrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderarvilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttatandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inndmtas fram till
datumet for revisionsberdtielsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gbra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten. |

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér AR Vann Fastigheter AB fér
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller f&rlust,

Vi tillstyrker att holagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget
i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamot
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning -
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdeiningen ar
fOrsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bed6ma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fBretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

®» panagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt

med aktiebolagsiagen,

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med

aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebadr att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och forhallanden som ar visentliga for
verksamheten och dar avsieg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra férhéllanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller fértust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen f6r detta for att
kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 7’( (» 2023

Deloitie AB
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Erik Wiklund
Auktoriserad revisor




