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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Vabrénna Fastighets AB avger foljande &rsredovisning for
rikenskapsaret 2022.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Vabrinna Fastighets AB édger och forvaltar fastigheterna Vabrinna 1:60, Vabrénna 10:6, Vabrénna 10:7,
Vabrénna 10:8 samt Vabrianna 10:10 i Varbergs kommun.

Totalt dgs och forvaltas 44 st lagenheter och 1 gruppbostad.
Foretaget har sitt sdte 1 Varberg.

Visentliga hindelser under rikenskapsiret

Stigande inflation paverkar direkt kostnaderna for drift och underhall av fastighetsbestandet. Energipriser
och da framst for el och gas har bidragit till 6kade uppvarmningskostnader. Hogre styrranta bidrar till
okade finansieringskostnader, vilket &r en utmaning for hela fastighetsbranschen. Kriget i Ukraina &r en
bidragande faktor till de breda kostnadsokningarna.

Agarforhillanden

Bolaget ér ett helagt dotterforetag till Derome Fastighet AB, org.nr 556329-6572.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 3601 3489 3439 3352 3253
Rorelseresultat 512 -29 1 065 -62

Resultat efter finansiella poster 469 -137 957 -317
Balansomslutning 39 232 36 752 31601 30371 30530
Soliditet (%) 24 25 29 29

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid érets ingang 200 40 8 813 124 9177
Disposition enligt beslut
av arsstimman;
Balanseras i ny rakning 124 -124

Arets resultat 124

256

Belopp vid érets utging 200 40 8937 124 9 301
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 8 936 848

arets vinst 124 088
9 060 936

disponeras sé att

i ny rékning dverfores 9060 936
9 060 936

Styrelsens uppfattning ar att det foreslagna kommissiondrsresultatet ej hindrar bolaget fran att fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Det foreslagna
kommissiondrsresultatet kan ddrmed forsvaras med héansyn till vad som anforts i ABL 17 kap 3§ 2-3 st
(forsiktighetsregeln).

Foretagets resultat och stéllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdakning med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Hyresintékter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Avskrivningar

Centrala administrationskostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

2,3

4,5

10

2022-01-01
-2022-12-31

3601
3601

-2422
-413
-254

-3 089

512

279

-322

469

-313

156

124

3 (12)

2021-01-01
-2021-12-31

3489
3489

-2 859
-413
-246

-3 518

96
-204
-108
-137

293
156

124
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgiangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgingar
Fordringar hos koncernforetag
Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

11 18 607
18 607

12,13 20 547
20 547
39 154

72
78

78

39 232

4 (12)

2021-12-31

19 019
19 019

17727
17 727
36 746

S

36 752
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Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14

Bundet eget kapital

Aktiekapital 200 200

Reservfond 40 40

240 240

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 8937 8 813

Arets resultat 124 124
9 061 8937

Summa eget kapital 9 301 9177

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld 15 983 951

Summa avsittningar 983 951

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16, 17 27 682 26 064

Summa langfristiga skulder 27 682 26 064

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 32 74

Skulder till koncernforetag 746 62

Skulder till ndrstaende foretag 0 1

Aktuella skatteskulder 76 45

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 412 378

Summa kortfristiga skulder 1266 560

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 232 36 752
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Principerna ér oforédndrade jaimfort med foregéende ér.

Verksamheten bedrivs i kommission didr Derome Fastighet AB dr moderbolag och ér kommittent.
Effekten av ett kommissiondrsforhallande dr att bolagets ekonomiska resultat for perioden redovisas i
bolaget som ar kommittent, se vidare under bokslutsdispositioner.

Hyresintikter

Hyresintékterna redovisas linjért baserat pa villkoren i hyresavtalet. Den sammanlagda kostnaden for
lamnade hyresrabatter redovisas som en minskning av hyresintékterna linjért ver leasingperioden.
Hyresaviseringen bokfors i den period den avser.

Bokslutsdispositioner
Foréndringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner i resultatrdakningen.

Materiella anléiggningstillgingar
Immateriella och materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.
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Foljande avskrivningstider tillimpas:

Komponent AvsKkrivningstid, ar

Stomme 100

Fastighetskomplettering 55

Stomkomplettering 55

Installationer 50

Byggnadskomplement 55

Ovrigt 50

HG-anpassning Bestams specifikt per komponent
Fastighetsinventarier 5-10

Marknadsvirdering

Marknadsvérdet har berdknats internt med en direktavkastningsmodell enligt branschpraxis dir varje
fastighet har asatts ett bedomt marknadsvirde. Som stod for marknadsvirderingen har analysverktyget
Property Intel anvénts. Viktiga faktorer vid val av avkastningskrav dr ldge, attraktionskraft, hyresniva
och fastighetens skick. Marknadsbedémningar av fastigheter innehéller alltid ett visst matt av osékerhet i
gjorda antaganden och berdkningar. Osidkerheten avseende enskilda fastigheter bedoms i normalfallet
ligga inom intervallet +/- 10 procent.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgingar

Nir det finns en indikation pa att en tillgangs virde minskat, gors en provning av nedskrivningsbehov.
Har tillgangen ett atervinningsvarde som &r lagre dn det redovisade vardet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngarna pé de lagsta nivaer dir
det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra én
goodwill, som tidigare skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om &terforing bor goras.

Finansiella instrument och virdepappersinnehav

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebér att véirdering sker
utifran anskaffningsvérde.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar vardepapper, kundfodringar och
ovriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder, 1&neskulder och derivatinstrument.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, justeringar
avseende tidigare ars aktuella skatt och fordndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/fordringar sker till nominella belopp och gors enligt de skatteregler
och skattesatser som &r beslutade eller som ar aviserade och med stor sékerhet kommer att faststillas.

For poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas dven dirmed sammanhingande skatteeffekter i
resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas mot eget
kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrédkningsmetoden pa alla vésentliga temporéra skillnader som
uppkommer efter forvirvet mellan redovisade och skattemédssiga vérden pa tillgangar, skulder och
avsittningar. Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra skattemdssiga avdrag
redovisas i den utstrackning det &r sannolikt att avdraget kan avrdaknas mot dverskott vid framtida
beskattning.
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I bolaget redovisas - pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning - den uppskjutna
skatteskulden pa obeskattade reserver, som en del av de obeskattade reserverna.

Uppgifter om moderbolag
Koncernredovisning upprittas av Derome Fastighet AB, 556329-6572, med séte i Varberg.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intékter och kostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgéngar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Uppskattning och bedomningar

Inga bedémningar eller uppskattningar har gjorts som har betydande effekt pa de redovisade beloppen i
den finansiella rapporten eller skulle innebéra en betydande risk for en vésentlig justering av de
redovisade virdena for tillgangar och skulder under nésta rékenskapsér.

Not 3 Leasing, leasetagaren
Normalt tecknas kommersiella hyresavtal pa 3-5 ar med en uppségningstid om 9 manader.
Bostadshyresavtal 16per normalt med en uppségningstid om 3 méanader.

Framtida leasingavgifter, for icke uppsidgningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2022 2021
Bostéder, parkering mm inom ett &r 3228 3138
Kommersiella lokaler som forfaller inom ett ar 391 384
Kommersiella lokaler som forfaller senare dn ett ar men
tidigare én fem ar 590 1025

4209 4 547



Vabrinna Fastighets AB
Org.nr 556426-2078

Not 4 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Reparation och underhall
Fastighetsskatt

Not 5 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nigra anstéllda och nagra 16ner har ej utbetalats.

Not 6 Centrala administrationskostnader

Debitering av kamerala tjénster har gjorts fran det nirstdende bolaget Derome Fastighet AB.

Not 7 Ranteintiikter

Rénteintdkter fran koncernforetag

Not 8 Riantekostnader

Réntekostnader till kreditinstitut

Not 9 Bokslutsdispositioner

Kommissiondrsresultat

2022
-1335
-877

-209
-2 421

2022

279
279

2022

-322
-322

2022

-313
-313

9 (12)

2021
-1 148
-1502

-209
-2 859

2021

96
96

2021

204
204

2021

293
293
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt

2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt -32 -32
Totalt redovisad skatt -32 -32
Avstimning av effektiv skatt
2022 2021
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 156 156
Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -32 20,60 -32
Aterliggning ej skatteméssiga
avskrivningar -20,60 32 -20,60 32
Temporira skillnader 20,60 -32 20,60 -32
Redovisad effektiv skatt 20,60 -32 20,60 -32
Not 11 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 29 661 29 661
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 29 661 29 661
Ingaende avskrivningar -10 642 -10 229
Arets avskrivningar -413 -413
Utgiende ackumulerade avskrivningar -11 055 -10 642
Utgdende redovisat virde 18 606 19 019

Marknadsvérdet bedoms per den 31 december 2022 till 47 mkr (47,5). Det skattemédssiga restvirdet pa
byggnader och mark uppgér till 13 835 tkr (14 404).

Not 12 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 17727 12 132
Tillkommande fordringar 2821 5595
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden 20 548 17 727

Utgdende redovisat virde 20 548 17 727
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Not 13 Mellanhavande med koncernforetag
Koncernforetaget Derome Forvaltning Holding AB har kredit for likviditetsstyrning inom koncernen.
Vabrinna Fastighets AB har med koncernforetaget avtalat om disponering inom koncernkontot.

Not 14 Antal aktier

Antal
Namn aktier
Antal aktier 2 000
2000

Not 15 Uppskjuten skatteskuld

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgdngars eller skulders redovisade respektive skatteméssiga
vérden &r olika. Bolagets temporéra skillnader har resulterat i uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar avseende foljande poster:

2022-12-31 2021-12-31
Skillnaden mellan bokfort vérde och skatteméssigt virde pé
byggnader och mark 983 951
Belopp vid érets utging 983 951
Not 16 Stillda sikerheter

2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 23 137 31 856

23137 31 856

Not 17 Langfristiga skulder
Genomsnittlig rénta pa skulder under aret uppgér pé balansdagen till 1,20% (0,88).Skulder som forfaller

inom ett ar: 27 682 tkr (26 064). Dessa redovisas som langfristiga skulder d& de 16pande refinansieras i
takt med forfall.
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna réntor
Forutbetalda hyresintdkter
Ovriga poster

Varberg

Karl-Eric Andersson
Karl-Eric Andersson
Ordforande
2023-05-29

Nina Andersson
Nina Andersson

2023-06-01

Patrik Westin

Patrik Westin
Verkstillande direktor
2023-05-31

Vir revisionsberittelse har ldmnats 2023-06-13
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Bengt Kron

Bengt Kron
Auktoriserad revisor

Peter Mossbrant
Peter Mossbrant

2023-05-25

Karin Andersson
Karin Andersson

2023-05-29

2022-12-31

71
267
73
411
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2021-12-31

28
338
11
377
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Vabranna Fastighets AB, org.nr 556426-2078

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Vabranna Fastighets AB for rakenskapsaret 1 januari 2022 till 31 december 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av Vabranna
Fastighets ABs finansiella stéllning per 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansréakningen.

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 Vabranna Fastighets 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 tillrackliga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r 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 och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortséatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkt6ren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for Vabranna Fastighets AB for
rakenskapsaret 1 januari 2022 till 31 december 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i férhallande
till Vabranna Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn 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 forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande bedoma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgéarder som ar nodvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av
sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Goteborg den 13 juni 2023

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Bengt Kron
Bengt Kron
Auktoriserad revisor
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