Arsredovisning
for
Lomma Hamnallen Fastighets AB

356960-7095

Rikenskapsaret

2022-01-01 —2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Lomma Hamnallén Fastighets AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen stimmer 6verens med originalet, dels att resultatrikningen och balansrékningen i
arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 19 april 2023. Arsstimman beslutade att godkénna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Kalmar den 19 april 2023

/

Johan Claesson
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Lomma Hamnallén Fastighets AB
Org.nr 556960-7095

1)

Styrelsen f6r Lomma Hamnallén Fastighets AB, med site 1 Kalmar, fir hirmed avge arsredovisning {6r

rakenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksambheten

Bolagets verksamhet bestar 1 {6rvalning och dgande av fastighetsbolag, Bolagets forvaltning har skotts
av personal anstéllda 1 koncernfGretaget Byggnadsfirma Claesson & Anderzen HB.

Agarfiorhallanden

Namn
Vemo Industri AB, (Stallforetr. )

Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomséatining
DriftsOverskott

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie-
kapital
Belopp vid arets ingéng 50
Disposition enligt beslut
av arsstamman:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 50

Forslag till vinstdisposition

Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor, SEK.

2022

720
100,0

Balanserat

resultat

47 410

710

48 120

2021

710
100,0

Arets

resultat

710

~710
720
720

Styrelsen fOreslér att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst |

arets vinst

disponeras sa att
i ny rikning 6verfores

Antal aktier
500

2020
0

0

47 410
100,0

Totalt
48 170

0
720
48 890

48 119 623
720 294
48 839 917

48 839 917

Antal roster

500

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.




Lomma Hamnallén Fastighets AB
Org.nr 556960-7095

Resultatrikning
Tkr

Driftsoverskott

Bruttoresultat

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Skatt pa érets resultat
Arets resultat

Not

2022-01-01
-2022-12-31

720
720
720

720

720

2(5)

2021-01-01
-2021-12-31

710
710
710

710

710
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Lomma Hamnallén Fastighets AB
Org.nr 556960-7095

Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar
Andelar 1 dotterforetag

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

3,4

2022-12-31

150
150
150

48 740
48 740

48 740

48 890

50
S0

48 120

720
48 840
48 890

48 890

3 (5)

2021-12-31

150
150
150

48 020
48 020

48 020

48 170

50
50

47 410

710
48 120
48 170

48 170




Lomma Hamnallén Fastighets AB 4 (5)
Org.ar 556960-7095

N Noter

5 (Tkr)
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7 Redovisnings- och virderingsprinciper
(F)

& Allmianna upplysningar

]

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredovisningslagen (1995:1554) och BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (X3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beridknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ar ofordndrade jamf{ort med foregaende ar.

Koncernforhallanden

Foretaget ar ett dotterforetag till Vemo Industri AB AB, org nr 556063-8677 med séte i Kalmar, vilken
ingar 1 en koncern diar CA Fastigheter AB, org nr 556227-5700 med séte i Kalmar upprittar
koncernredovisning f6r den minsta koncernen och dér Claesson & Anderzén AB, org nr 556395-3701
med séte 1 Kalmar upprittar koncernredovisning f6r den storsta koncernen.

Foretaget dr moderioretag men med hénvisning till undantagsreglerna i arsredovisningslagen 7 kap 2§
upprittas ingen egen koncernredovisning.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Driftsoverskott
Med bruttovinst avses nettoomsitining minus kostnad sald vara.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men f6re bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 1 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

’ 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rénteintdkter fran koncernféretag 720 710

720 710




Lomma Hamnallén Fastighets AB 5 (5)
Org.nr 556960-7095
Not 2 Skatt pa arets resultat
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Aktuell skatt 0 0
0 0
Not 3 Andelar i koncernforetag
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskafiningsvarden 150 150
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 150 150
Utgaende redovisat virde 150 150
Not 4 Specifikation andelar i koncernforetag
Kapital- Rostritis- Antal Bokfort
Namn andel andel  andelar varde
Lomma Hamnallén 1 AB 100% 100% 500 50
Lomma Hamnallén 2 AB 100% 100% 500 50
Lomma Hamnallén 3 AB 100% 100% 500 50
150
Org.nr Site

556962-0858 Kalmar
556962-0866 Kalmar
556962-0890 Kalmar

Lomma Hamnallén 1 AB
Lomma Hamnallén 2 AB
Lomma Hamnallén 3 AB

/

Kalmz7ien 24 mars 2023

—
X;Zn Claesson

!




Tt Lovamma Homnallea TaoWghes /AP
9576 4 L0 ~ o 45
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koncernredovisning
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for CA Fastigheter AB (publ) (556227-5700) och den verkstallande direktdren avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.. Foretaget har sitt sate | Kalmar.
Arsredovisningen dr uppréttad i svenska kronor.

Information om verksamheten

Om CA Fastigheter

CA Fastigheter AB (publ) grundades ar 1912 i Kalmar, Bolaget ingar i koncernen Claesson & Anderzén AB, ett
familjeagt investmentbolag som idag drivs av tredje och fjarde generationen.

Verksamhet

CA Fastigheter AB:s verksamhet baseras pa tre affarsomraden; fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling och handel
med fastigheter. Bolaget med dotterbolag bedriver verksamhet i fyra lander varav de huvudsakliga marknaderna ar
Sverige och Tyskland. Viss verksamhet bedrivs dven i Estland och Ryssland.

Fastighetsbestandet &r framst koncentrerat till regionorter i Sverige (Boras, Jonkdping, Kalmar, Malmd, Stockholm
och Vaxjo) och Tyskland (Berlin}. Verksamheten i Berlin bedrivs via ett svenskt dotterbolag och dess
fastighetsforvaltning sker med externa och lokala forvaltningsbolag.

Fastighetsbestandet bestar av totalt 653 820 m? exklusive fastigheter som ags genom deldgda bolag och dirmed inte
ingar | koncernens driftsnetto utan redovisas som resultat fran intressebolag.

Av dessa ytor bestar ca 46 % av bostdader medan resterande ytor utgors av kommersiella lokaler, saval butiks-,
kontors-, hotell- som lagerytor. Stérsta regionerna, sett till yta, ar Stockholm, Vaxjo och Kalmar.

Affarsidé, mal och strategi

Vision

CA Fastigheter ska, med lokal ndrvaro och hog servicegrad, vara en langsiktig aktor och erbjuda morgondagens
fastigheter. |

Affarsidé

Genom tydlig ndrhet till kund, kompetens och innovation erbjuda och skapa trygga, halibara bostéder och
kommersiella lokaler i framst Sverige men dven andra [dnder inom EU.

Affarsmodell

Investering, projektutveckling och forvaltning av bostader och kommersiella fastigheter. Verksamheten drivs av egna
medarbetare med stort engagemang och god serviceanda.

Strategi

Kunder

CA Fastigheter ska erbjuda befintliga och potentiella kunder &ndamalsenliga, hallbara och trygga bostdder och
lokaler. CA Fastigheter ska utveckla fastigheter och projekt som skapar ett attraktivt erbjudande med kundernas
efterfragan | centrum. CA Fastigheter ska genom lolkal narvaro, god dialog och hog servicegrad tillgodose kundernas
behov. Koncernen ska ha en valdiversifierad kundstock med god riskspridning avseende fastighetstyp, geografi,
kontraktsstorlek och loptider.

Fastighets- och projektutvecklingsportfély

CA Fastigheter ska forvalta och utveckla fastigheter i tillvaxtregioner, och arbeta mot koncernens mal om tillvaxt och
resultat i form av saval ekonomiska som hallbarhetsmal. Detta sker genom saval forvarv som ny- till- och ombyggnad i
framst Sverige men dven i andra lédnder inom EU.

CA Fastigheter ska vara en aktdr som aktivt bidrar till stadsutveckling och en naturlig part fér savdl kommuner som
kunder vid utveckling av nya stadsdelar eller specifika fastigheter.
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Finansiering

Genom hog medvetenhet och forstaelse for den finansiella situationen och yttre paverkansfaktorer skapar CA
Fastigheter finansiell stabilitet pa saval kort som lang sikt. CA Fastigheter ska ha en lag till medellag finansiell risk.
Riskmatt utgdrs av belaningsgrad, rantetackningsgrad samt réntebindning. CA Fastigheter efterstravar en
diversifiering géllande kreditgivare. Strategin ska aterspeglas i finanspolicyn.

Organisation och medarbetare
CA Fastigheter vardesdtter sina medarbetare som en av de viktigaste faktorerna till framgang. Arbetsmiljdarbetet
prioriteras f6r att arbetsplatsen ska vara séker och trivsam att vara pa.

Hallbarhet

CA Fastigheter's hallbarhetsarbete ar en integrerad del i affirsmodellen. Hallbarhet innebér fokus pa ESG-omradets
tre delar, miljomassig hallbarhet, ,social hallbarhet och bolagsstyrning. CA Fastigheter arbetar aktivt for att gora
verksamheten mer hallbar och klimatavtrycket lagre. Hallbarhetsarbetet ska stridva mot tydliga och helst mitbara
mal. Mer om hur koncernen arbetar med hallbarhet finns att 1asa i koncernens Hallbarhet- och investerarrapport.

Mal
CA Fastigheters mal inom respektive omrade ar dokumenterat i omfattande maldokument.

Resultat/Omsattning

Koncernens driftsnetto uppgick till 495 Mkr (458 Mkr) och f6érvaltningsresultat fér 2022 uppgick till 311 Mkr (314).
Under 2022 har en fastighet i Malm&, Smérbollen 52, samt den obebyggda fastigheten Hevea 6 i Boras forvarvats.
Projektverksamhetens resultat avser framst avslutade bostadsréatitsprojekt i Kalmar och Malmo.

Hyresintdkterna uppgick under aret till 770 Mkr (704 Mkr). Av intdkterna svarar bostdder for ca 49 procent,
Genomsnittshyran for férvaltningsfastigheter berdknas utifran kontraktsviarde och uthyrd yta och uppgick till 1 181 kr
per m? per sista december. Den genomsnittliga hyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av fastigheter,
fastigheternas [dge samt den lokala hyresmarknaden. Inflationstakten, métt som KPI, har paverkat kontraktsvirdet
positivt ar 2022,

Fastighetskostnaderna uppgick till 275 Mkr jamfért med 246 Mkr ar 2021. Koncernens kundforluster har under 2022
varit fortsatt laga. Ett ndara samarbete med hyresgadsterna, tillsammans med god kdnnedom om den lokala
marknaden, ar de viktigaste forklaringarna till att kundforlusterna &r sa pass begrénsade. |

Fastigheternas varde

Den 31 december 2022 uppgick marknadsvardet av CA Fastigheter koncernens 170 st forvaltningsfastigheter {varav
158 bebyggda) till 14,9 miljarder kr (ink! vardet pa tomtrétter), vid foregaende ars utgang uppgick marknadsvirdet till
14,5 miljarder kr. CA Fastigheter dger dven omsattningsfastigheter som ingar i bolagets projektutveckling. Virdet pa
omsattningsfastigheterna uppgick till 356 Mkr.

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifran den kunskap som finns tillgénglig betraffande
fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar. Koncernens
forvaltningsfastigheter har marknadsvarderats av externa varderingsinstitut. Omséttningsfastigheterna varderas till
anskaffningsvérde.

Finansiering
Koncernen CA fastigheter ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna utgbrs av
rantebdrande skulder. Koncernens genomsnittsranta var vid 2022 ars slut 2,86 procent (1,99).

Vid arsskiftet uppgick koncernens totala skulder till 8 470 Mkr (8 457 Mkr) varav rintebédrande skulder utgjorde 6 129
Mkr (6 026 Mkr). Av de rdntebdrande skulderna utgdrs 500 Mkr (500) av ett obligationslan med forfall i juli &r 2024.
De rantebarande skulderna utgjorde vid arsskiftet 41 procent (42 procent) av det totala marknadsvérdet p3
anldggningsfastigheter. Laneportfoljen ar fordelad pa ett flertal kreditinstitut.
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Koncernen har en fastlagd finanspolicy som reglerar forhallandet mellan helt rérliga och bundna réntor. Policyn
reglerar ocksa férdelningen mellan olika langivare och forfallostruktur i skuldportfoljen.

| syfte att minska ranterisken och uppna dnskad rantebindning anvander CA Fastigheter AB sig av derivat i form av
ranteswapar och rantetak. All derivathandel sker mot den underliggande skuldportféljen. |
Ranteswap innebar ett avtal mellan tva parter om att byta rantebetalning med varandra. CA Fastigheter har i samtliga
swapavtal valt att byta rorlig ranta mot fast ranta. Vid 2022 ars utgang uppgick rénteswaparnas volym till 4 825 Mkr
(5 325 Mkr), varav med framtida start 1 350 Mkr (1 600 Mkr).

Innehavet av rantetak uppgick vid arsskiftet till 0 Mkr (100 Mkr). Syftet med rantetak &r att skydda mot stigande
rorliga rantor genom att ge en ranteintdkt nér forvald rérlig marknadsranta i form av Stibor med viss [0ptid passerar
avtalad niva.

Vardet pa swappar och rantetak férdndras vid forandringar i marknadsrantor samt nar loptiden minskar. Vid
l6ptidens slut ar vardet alltid noll. Under ar 2022 uppgick vardeforandringen for derivat till 363 Mkr (122 Mkr). Vardet
av derivaten uppgick vid arets slut till 303 Mkr (-60 Mkr). Samtliga vardeférandringar avseende derivat har redovisats
| resultatrakningen. Sakringsredovisning har inte tillampats.

Valuta

Den funktionella valutan for koncernen ar svenska kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp, om inget annat anges, dr avrundade till ndrmaste tusental.

Personal

Det genomsnittliga antalet anstalida har under aret uppgatt till 101 (95) personer, varav 38 kvinnor. CA-koncernens
styrelse bestar av 6 personer, varav 3 kvinnor. For upplysningar om erséttningar med mera se not 7, Anstéllda och
personalkostnader. |

Agarforhallanden
Totalt finns det 100 000 aktier i bolaget som till 100 procent ags av Claesson & Anderzén AB, org nr 556395-3701.

Hallbarhet

For CA Fastigheter handlar hallbar utveckling om att ta ett ekonomiskt-, socialt- och miljéansvar i alla delar av
verksamheten. For att driva utvecklingen mot ett hallbart samhalle beaktar CA Fastigheter forsiktighetsprincipen och
som ett minimum uppfylla andra krav enligt géllande lagar och forordningar. Hallbarhet har alltid funnits pa CA
Fastigheters agenda och under &r 2022 har hallbarhet haft ett fortsatt 6kat fokus. | borjan av aret blev CA Fastigheter
AB (publ) miljécertifierade enligt 1S014001:2015. Las mer i koncernens hallbarhetsredovisning.

Risker och riskbedomningar

Koncernens totala fastighetsbestand har en god uthyrningsgrad och vakansnivaerna &r sett 6ver en langre tid pa en
|ag niva. | bostadsbestandet var vakansgraden vid utgangen av 2022 2,5 procent, jamfort med 3,1 procent vid
foregaende ars utgang. Att vakansgraden minskat beror dels pa att medvetet tomstéllande av bostéder i samband
med stdrre Rot- och stamrenoveringar, fran och med 2022 raknas bort i vakansgraden. | det kommersiella bestandet
ar diversifieringen bland hyresgasterna god och riskerna darmed vél spridda. |

Omfattning och bedémning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gérs
kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Genom koncernens hallbarhetsarbete identifieras risker
l6pande och atgarder foreslas och vidtas.

Principer for redovisning, rapportering och revisionssynpunkter gas igenom vid ordinarie revision av arsbokslut samt
|6pande i dialog mellan styrelse, ekonomiavdelning och revisor.
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Viktiga hdndelser under verksamhetsaret

CA Fastigheter har under aret férvarvat fastigheten Smorbollen 52, beldgen i Malmd. | omradet Nordskogen i Boras
har den obebygeda fastigheten Hevea 6 forvarvats, dar byggnation av 15 000 kvm lagerfastighet pagar. Tillsammans

med den angransande fastigheten Hevea 4 omfattar dessa bada fastigheter cirka 190 000 kvm markareal med

mojlighet till byggnation av hélften av ytan.

Under aret har BRF Strandlyckan 3 i Lomma och BRF Fyren pa Varsholmen i Kalmar fardigstéllts och frantratts. Pa

Varvsholmen i Kalmar pagar projekten BRF Kompassen och BRF Bojen. Ytterligare ett BRF projekt, etapp 1 av

Kvirkelhusen i Lomma, har paborjats och forsaljning pagar. Dartill planeras for ytterligare en etapp av Kvirkelhusen, i

ndra anslutning till etapp 1.

| borjan av aret blev CA Fastigheter AB (publ) miljdcertifierade enligt 1ISO14001:2015, Det grona arbetet med

energibesparande atgarder har fortsatt haft ett stort fokus inom verksamheten.

| juli publicerades CA Fastigheters forsta investerarrapport med anledning av den emitterade gréna obligationen pa

500 Mkr. CA Fastigheter har sedan tidigare en kreditrating enligt BBB- som vid den arliga kreditbeddmningen

bibehdlls.

Avyttringar under 2022

Under aret har den ohebyggda fastigheten Peterburi Tee 64 A i Estland avyttrats.

Viktiga hindelser efter avslutande av verksamhetsaret
Under borjan av ar 2023 gjordes ett storre forvarv innefattande fem fastigheter i Norrkoping.

Framtida utveckling

Koncernens huvudsakliga verksamhet kommer fortsatt att vara att forvalta och foradla befintlig fastighetsportfol],
fastighetsutveckling for-forséljning saval som fér egen portf6lj, samt att utveckla fastighetshestandet genom bade

forvarv som avyttringar.

Flerarsoversikt/nyckeltal koncern

Koncernen

Hyresintakter

Driftoverskott

Forvalthingsresultat

Resultat av forsaljningar och projekt
Resultat ovrig verksamhet

Resultat efter ovrig verksamhet
Soliditet, %

Uthyrningsgrad - yta %
Genomsnittlig lanerdnta 31/12
Antal anstillda

Moderforetaget
Nettoomsattning
Balansomslutning
Soliditet (%)
Antal anstallda

2022
770 131
495 419
310 307
105 698

-1 524
414 482
53,5%
93,2%
2,9%

93

2022
11 899

5727979

30,1%
1

2021
704 093
457 676
313915
115 517

218
429 650
52,2%
03,3%
2,0%

95

2021
10 341

5554 702

31,8%
1

2020*
663 881
436 176
242 615

-8 809

-5 181
228 625

51,1%

92,6%

2,2%
85

2020%
10 826

4 673 250

36,8%
0

2019*
620 001
394 037
191 467

74 479

3171
262 809

50,1%

93,7%

2,3%
87

2019*
8 687

4 421 615

31,9%
0

2018*
586 623
360 764
259 862
314 952

-2 192
357 989

40,5%

G2,6%

2,8%
85

2018*
9710

4051 503

37,8%
1

*Den finansiella information som presenteras fore 1 januari 2019 har ej rdknats om till IFRS utan presenteras i enlighet med tidigare
redovisningsprinciper BFNAR 2012:1 (K3) vilket paverkar jdmforbarheten mellan aren. Brister i jamforbarheten beror huvudsakligen
pa att enligt tidigare redovisningsprinciper har forvaltningsfastigheter ej redovisats till verkligt varde, vilket innebér att resultatet
for tidigare perioder paverkas av avskrivningar pa fastigheter, Dessutom har under K3 leasingavtal eller derivat ej tagits upp |
balansrakningen, och koncernens vardepappersporfolj har varderats till [dgst av anskaffningsvérde och marknadsvérde.
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):
Ovrigt tillskjutet kapital

Balanserad vinst 1751564474

Arets resultat - 38380316
1713 184 158

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas 50 000 00D

| ny rakning dverfores 1 663 184 158
1713 184 158

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

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt foljande
redogodrelse: Styrelsens uppfattning ar att vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav verksamhetens art,

omfattning och risk stéller pa storleken pa det egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i
ovrigt.
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

KONCERNENS RAPPORT OVER RESULTATET
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2022-01-01 2021-01-01
M o Not ~2022-12-31 - 203_{::_[_2-&_
Hyresintakter 3 770 131 704 093
Fastighetskostnader ‘ 5 -274 712 -246 417
Driftsoverskott 485 419 457 676
Administrationskostnader 5.6,/ -92 501 -85 003
Resultat fran andelar i intressebolag 19 3413 2 505
Cinansiella intdkter 3 57 766 79 752
~inansiella kostnader L g -153 790 -141 015
Forvaltningsresultat 310 307 313 915
Resultat fastighetsforsaljningar 10 1708 5987
Intdkter fastighetsutveckling/projektverksamhet 4 391 355 837 996
Kostnader fastighetsutveckling/projektverksamhet 11 -287 365 -728 466
Ovriga rorelseintédkter 12 18 963 10 852
Ovriga rorelsekostnader 13 -20 487 -10 634
Resultat efter ovrig verksamhet 414 482 429 650
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 16 -344 628 1106939
Virdeforandring derivat 14,20 362 855 121 875
Vardeférandring vdrdepapper/finansiella tillgdngar 1420 -68 319 42 981
Resultat fore skatt 364 390 1701 445
Skatt pa arets resultat . 15 -50 704 -329 260
Arets resultat 313 686 1372 185
Arets resultat hinforligt till
Moderféretagets aktiedgare 324 040 1 350 313
Innehav utan bestimmande inflytande -10 354 21 872
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2022-01-01 2021-01-01
~ Belopp i tkr . 5 Not -2022-12-31 - 2021-12-31
Arets resultat 313 686 1372185
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Omrakningsdifferens avseende utlandsverksamhet 201 231 49 523
Uppskjuten skatt avseende omrdkningsdifferens -41 454 ~10 202
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt 159 777 39 321
‘Arets totalresultat 473 463 1411 506
Arets totalresultat ha nforligt till
Moderforetagets aktiedgare 483 817 1 389 634
Innehav utan bestimmande inflytande -10 354 21872



CA Fastigheter AB {publ)
556227-5700

- KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

b Belopp i tkr Not 2022-12-31  2021-12-31

e

4 Tillgangar

,_,‘21:5’

o Anldggningstillgangar

Sl Forvaltningsfastigheter 16 14 884 144 14 460 173
Nyttjanderdttstillgdngar 17 4 866 5542
Maskiner och inventarier 18 8 243 8 798
Andelar i intressebolag 19 91 498 86 233
Andra langfristiga vardepappersinnehay 20,21 155 209 175 007
Ovriga langfristiga fordringar 20,22 109 499 A75 625
Derivatinstrument 20 306 402 36 268
‘Uppskjuten skattefordran 15 0 0
Summa anldggningstillgangar 15 559 861 15 247 646
Omsattningstillgangar
Varulager 23 71 151
Omséttningsfastigheter 24 355 837 519 053
Kundfordringar 20,31 9 589 10 224
Ovriga fordringar 20,25 1411 166 945 330
Forutbetalda kosthader och upplupna intakter 26 22 704 31 897
Kortfristiga placeringar 20,27 449 712 380 650
Likvida medel 28 400 129 558 644
Summa omséttningstillgeangar 2 649 208 2 445 949
SUMMA TILLGANGAR 18209069 17 693 595
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 30
Aktiekapital 10 000 10000
Ovrigt tillskjutet kapital 0 0
Omréakningsreserv 146 143 -13 634
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 9484 315 9166 420
Summa eget kapital hdanforligt till moderféretagets agare 9 640 458 9162786
Innehav utan bestdmmande inflytande | 98 795 73 899
Summa eget kapital 9739 253 0236 685
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 20 5 551 760 5468 138
Obligationslan 20 497 250 A95 417
Uppskjuten skatteskuld - 15 1598 222 1527 255
Derivatinstrument 20 3 485 88 539
Langfristiga leasingskulder 17 294773 270195
Ovriga langfristiga skulder 20 63 108 101 225
Summa langfristiga skulder 3 008 598 7 950 769
Kortfristiga skulder
Rantebdrande skulder 20,31 80 341 62 294
Leverantorsskulder 31 103 711 125 841
Skatteskulder 13 475 18 309
Derivatinstrument 20,31 110 7778
Kortfristiga leasingskulder 17,31 1852 3165
Ovriga kortfristiga skulder 32 112 697 137 086
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20,33 149 032 151 668
Summa kortfristiga skulder 461 218 506 141
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 209 069 17 693 595

N :
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CA Fastigheter AB (publ)

556227-5700
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE 2022-01-01 2021-01-01
Belopp i tkr Not - 2022-12-31. ~2021-12-31
Den ldpande verksamheten
Driftstverskott 495 419 457 676
Projektverksamhet 103 990 109 530
Ovrig verksamhet -1 524 218
Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet 34 112 2 247
Administrationskostnader -92 501 -85 003
Resultat fran intresseforetag 0 0
Resultat fran ovriga virdepapper 21 720 49 846
Erhallen rénta 24 939 26 483
Erlagd rdnta -150 178 -137 950
Betald inkomstskatt -24 874 ~-18 662
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandringar av 377 103 404 385
rorelsekapital .
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Férdndringar varulager/exploateringsfastigheter 125 189 371411
Fordndringar av rorelsefordringar -87 845 -426 573
Forandringar kortfristiga placeringar ~101. 898 -82 584
Fordndringar av rorelseskulder . -51 272 86 859
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 261 277 353 498
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -427 353 -510 305
Avyttringar av forvaltningsfastigheter ° 7 338 - 40 687
Investeringar i materiella anldgeningstillgangar -1734 -627
Avyttringar av materiella anlaggnmgstlllgéngar 0 0
Leasingbetalningar o -5 944 -7 372
- Avyttnngar/aterbetalnmg av fmansnella anldaggningstillgangar 20 000 31 995
 Ovrig fordndring finansiella anldggningstillgangar -25832 -56 573
Kassaflode fran investeringsverksamheten -433 525 -502 195
Finansieringsverksamheten 34
Upptagna lan 317 064 1148 438
Amortering av lan -299 706 525 904
Utdelning : - <750 ~750
__Erhéllet/ldmnat koncernbidrag . " L . -6 145 .~ -9196
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 463 612 588
Arets kassaflode -161 785 463 891
Likvida medel vid arets b&rjan 28 558 644 94 083
Arets kassafl6de -161 785 463 891
Kursdifferens i likvida medel 3270 670
Likvida medel vid arets slut 400 129 558 644



CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

KONCERNENS NOTER
Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska moderféretaget CA Fastigheter AB (publ) med
organisationsnummer 556227-5700 och dess dotterforetag.

Koncernens huvudsakliga verksamhet dr uppdelad pa tre affarsomraden; fastighetsforvalining, fastighetsutveckling
och handel med fastigheter. Koncernen bedriver verksamhet i olika ldnder varayv de huvudsakliga marknaderna &r
Sverige och Tyskland.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sate i Kalmar, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar
Skeppsbrogatan 49, Kalmar., Moderféretaget for CA Fastigheter koncernen &r ett heldgt dotterbolag till Claesson &

Anderzeén AB (organisationsnummer 559395-3701 med sadte i Kalmar). Claesson & Anderzén AB upprattar
koncernredovisning for den storsta koncernen.

Styrelsen och den verkstéllande direktéren har den 6 mars 2023 godkédnt denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram for antagande vid arsstdmma 7 mars 2023.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee
(IFRS IC) sasom de antagits av Europeiska Unionen (EU). Vidare tillampar koncernen arsredovisningslagen
(1995:1554) och RFR 1 "Kompletterande redovisningsregler for koncerner” utférdad av Radet for finansiell
rapportering.

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder
varderas med utgangspunkt i anskaffningsvardet med undantag for férvaltningsfastigher och vissa finansiella
instrument som ar varderade till verkligt varde. Koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med forvarvsmetoden
och samtliga dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta
inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter | overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for “
redovisningsandamal. De omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som dr komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse f6r koncernredovisningen, anges i Not 2
Vasentliga uppskattningar och bedémningar. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda beddomningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Moderforetaget tillampar samma redovishingsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet

"Moderfdretagets redovisningsprinciper”. Moderféretaget tillimpar arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovishing fOr juridiska personer, De avvikelser som férekommer foranleds av begréansningar i mojligheterna att
tilldmpa IFRS i moderforetaget till f6ljd av arsredovisningslagen samt géllande skatteregler.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter.
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Konsolidering

Dotterféretag

Dotterféretag dr alla fGretag 6ver vilka CA Fastigheter AB (publ) har ett bestdmmande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foéretag nédr den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran innehavet i foretaget och har
maojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterforetag inkiuderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestimmande inflytandet éverférs till koncernen, och exkluderas
ur koncernredovisningen fran och med den dag da det bestaimmande inflytandet upphar.

DotterfOretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebdr att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterfaretagets tillgdngar och 6vertar dess skulder. |
férvdrvsanalysen faststélls det verkliga vardet pa forvdrvsdagen av forvarvade identifierbara tiligangar och Gvertagna
skulder samt eventuella innehav utan bestdmmande inflytande. Transaktionsutgifter, med undantég av
transaktionsutgifter som dr hdnfoérliga till emission av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som uppkommer
redovisas direkt i arets resultat. Vid rorelseférvarv dir overford ersdtining éverstiger det verkliga vardet av
forvarvade tillgangar och Gvertagna skulder som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden
ar negativ, sa kallat forvarv till [agt pris, redovisas denna direkt i arets resultat.

CA Fastigheter konsoliderar bostadsrattsféreningar med hansyn till att koncernen anses ha bestdmmande inflytande
over bostadsrattsforeningen eftersom CA Fastigheter i sin egenskap som bostadsutvecklare har méjlighet att styra
den relevanta verksamheten @ven om koncernen inte innehar nagra roster eller kapitalandelar i
hostadsrattsféreningen. CA Fastigheter har gjort bedémningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens
relevanta verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvanda kontrollen till att paverka
avkastningen fran projekten. Darmed redovisas fastigheten innan tilltréddet sker som en omséttningstillgang, och
intikten redovisas da bostadsrattskdparen tilltrader bostaden. Aven bostadsritisféreningens dvriga tillgdngar och
skulder samt intakter och kostnader konsolideras och interna transaktioner och balansposter mellan
bostadsrattsforeningen och CA Fastigheter elimineras. h

Intresseforetag/andra gemensamt styrda féretag
Aktieinnehav i intressefdretag, i vilka koncernen har ldgst 20 procent och hogst 50 procent av rdsterna eller pd annat

satt har ett betydande inflytande, redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Aven samarbetsarrangemang som har
klassificerats som joint ventures redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i
koncernen redovisade vdrdet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens
egna kapital samt koncernmassiga over- och undervarden. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nér

_det betydande inflytandet upphdr respektive det gemensamt dgda foretaget upphdr att vara gemensamt dgt.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster som

uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid uppréttandet av
koncernredovisningen.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta |

Den funktionella valutan fér moderforetaget ar svenska kronor, vilken utgdr rapporteringsvalutan for moderféretaget
och koncernen, Samtliga belopp anges i tusentals kronor om inget annat anges.

Transaktioner i utléindsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
transaktionsdagen. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta rdknas om fill den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Icke-monetdra poster, som virderas till historiskt anskaffningsvirde i en
utldndsk valuta, raknas inte om. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrédkningarna redovisas i ovrigt totalresultat.
Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och rérelseskulder redovisas i rérelseresultatet, medan kursvinster
och kursforluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.
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Omrakning av utléindska dotterféretag

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens
rapporteringsvaluta till den valutakurs som rader pa balansdagen. Utldndska filialer omfattas av begreppet
utlandsverksamhet och omraknas i enlighet. Intdkter och kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska
kronor till en genomsnittskurs som utgor en approximation av de valutakurser som férelegat vid respektive
transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas i
gvrigt totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital. Nar bestimmande inflytande upphér for en
utlandsverksamhet omklassificeras tillhérande omrakningsdifferenser fran omrédkningsreserven i eget kapital till
resultatet.

Klassificering

Anldgeningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av belopp som férvintas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader réknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar bestar i allt vasentligt av belopp som
forvantas realiseras under koncernens normala verksamhetscykel som ar 12 manader efter rapportperioden.
Kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvéntas regleras under koncernens normala
verksamhetscykel som ar 12 manader efter rapportperioden.

FOrvarv

Vid ett foérvarv gors en beddmning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsférvarv, Ett férvarv klassificeras
som ett rorelseférvdrv om férvarvet innehaller resurser “Input” och en betydande “substantive” process som
tillsammans uppenbart bidrar vdsentligt till férmagan att skapa avkastning ”"output”. Vid varje forvarv tillampar CA
Fastigheter det sa kallade koncentrationstestet vilket innebdr att koncernen gor en férenklad beddmning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgangarna som foérvarvas kan hanforas till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av
liknande tillgangar. | de fallet testet pavisar att i allt vdsentligt hela det verkliga virdet av de bruttotillgdngar som
forvdrvats hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgangar, bedémer CA Fastigheter att
férvarvet skall klassificeras som ett tilleanesforvary.

Huvuddelen av CA Fastigheters fGrvarv av dotterfOretag har klassificerats som tillgangsforvarv da forvarven avser
fastigheter i form av forvaltningsfastigheter (som férvérvas i syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring)
eller lagerfastigheter (som dr avsedda for forsaljning inom den I6pande verksamheten). Vid tillgangsforvary férdelas
forvarvspriset inklusive forvarvskostnader pa de enskilda férvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid forvdrvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporara skillnaderna. Fult
uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter foérvarvet. Forvarvade

- férvaltningsfastigheter redovisas vid ndastkommande bokslutsdag till verkligt virde, vilket kan avvika fran

anskaffningsvardet.

Intakter
Hyresintéikter

Koncernens hyresintdkter avser intékter fran forvaltningsfastigheter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal, da CA Fastigheter baserat pa avialets ekonomiska substans bedémer att koncernen
behaller de ekonomiska férdelar och ekonomiska risker som ar forknippade med dgandet av
forvaltningsfastigheterna. Hyresintdkter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjért sa
att endast den del av hyrorna som belGper pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintdkter har i
forekommande fall reducerats med vérdet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart Over den aktuella kontrakisperioden. Erlagda ersittningar fran
hyresgdster i samband med fortida avtlyttning redovisas som intédkt i samband med att avtalsférhallandet med
hyresgdsten upphor och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.
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Intékter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intakt nar koncernen uppfyller ett prestationsatagande, vilket ér da en utlovad vara eller
Steg 1: Identifiera ett avtal mellan minst tva parter ddr det finns en rattighet och ett atagande.

Steg 2: Identifiera de olika |16ften (prestationsataganden) som finns i avtalet.
Steg 3: Faststdlla transaktionspriset, det vill sdga det ersdttningsbelopp som foretaget férvantas erhalla i utbyte

mot de utlovande varorna eller tjansterna. Transaktionspriset ska justeras for rorliga delar, exempelvis
Steg 4: Fordela transaktionspriset pa de olika prestationsatagandena.

Steg 5: Redovisa en int8kt nar prestationsatagandena uppfylls, det vill sdga kontroll dvergatt till kunden. Detta
gors vid ett tillfalle eller 6ver tid om nagon av de kriterier som anges i standarden méts.

Koncernens vdsentliga intakter fran avtal med kunder harror fran forséljning av bostadsrétter till bostadskdpare, samt
fran evenemang- och konferensverksamhet.

Férsdlining av bostadsratter
Koncernen sdljer bostadsradtter. CA Fastigheter anser att bostadsképaren dr kunden i avtalet och har identifierat ett

distinkt prestationsatagande: forsdljning av bostadsrdtt. Transaktionspriset &r i sin helhet fast. Intdkterna redovisas
nar kunden har fatt kontroll Over bostadsratten. CA Fastigheter har gjort bedémningen att kontrollen dver
bostadsratten évergar till kunden vid en tidpunkt, nar bostadsratiskdparen far tilltrdde till bostaden, vilket vanligtvis

sker under en kortare tidsperiod for samtliga bostadsritter, ndr bostadsfastigheten ar fardigstalld.
Kunden betalar vanligtvis ett forskott vid ingang av avtal och med slutbetalning i anslutning till tilltradet.

Evenemang- och konferensverksamhet
Koncernen bedriver evenemenags- och konferensverksamhet. Kunden har ofta mdjliget att avbryta en bokning utan

avgift fram till 60 dagar innan. Da kunden inte langre kan avboka evenemanget uppstar avtalet i enlighet med IFRS
15. Avtalen innhaller ett prestationsatagande: evenemang- och/eller konferenstjanster. Transaktionspriset ar till viss
del rorligt da det baseras pa antalet deltagare, vilket i viss utstréackning kan variera och intdkten redovisas éver tid.

Ersatiningar till anstallda
Kortfristiga ersdttningar

Kortfristiga ersattningar till anstélida ssom |6n, sociala avgifter och semesterersittning kostnadsférs den period nér
de anstillda utfor tjansterna.

Pensionsplaner
CA Fastigheters pensionsataganden omfattas av avgiftsbestdmda pensionsplaner, formansbestdmda pensionsplaner

som omfattar flera arbetsgivare och som tryggas genom Alecta och direkipension | form av kapitalfﬁrsékr‘ing pantsatt
till forman for formanstagaren.

En avgiftshestamd pensionsplan dr en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet. Koncernen har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna
juridiska enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstéllda som hidnger samman med de
anstalldas tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder, Koncernen har ddrmed ingen ytterligare risk.
Koncernens forpliktelser avseende avgifter till avgittsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrikningen |
den takt de intjdnas genom att de anstdllda utfért tjanster at koncernen under perioden.

ITP2-planens férmansbestdmda pensionsataganden tryggas genom en férsdkring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
Radet for finansiell rapportering, UFR 10 Redovisning av pensionsplanen ITP2 som finansieras genom forsdkring |
Alecta, dr detta en formansbestamd pensionsplan som omfattar flera arbetsgivare. For innevarande och tidigare
rdkenskapsar har koncernen inte haft tillgang till information for att kunna redovisa sin proportionella andel av
planens forpliktelser, forvaltningstiligangar och kostnader, vilket medfdrt att planen inte varit mojlig att redovisa som
féormansbestdamd plan. Premien for den formansbestamda planen &r individuellt berdknad och &r bland annat
beroende av [0n, tidigare intjanad pension och férvantad aterstaende tjanstgoringstid. Koncernens andel av inbetalda
avgifter till ITP2-planen i Alecta understiger 0,02%. Koncernens forvintade avgifter for [TP2-forsakringar tecknade i
Alecta uppgar till ca 2 000 tkr for ndstkommande rdkenskapsar.
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Overskott respektive underskott i Alecta framgar av den kollektiva konsolideringsnivan, berdknad enligt Alectas
forsakringstekninska antaganden vilka skiljer sig fran vardering av férmansbestimda planer enligt IAS 19. Alectas
kollektiva konsolideringsniva uppgar fér narvarande till 172 procent. Enligt Alectas nuvarande kollektiva
konsolideringspolicy for formansbestdmda forsakringar kan nivan normalt variera mellan 125 och 175 procent. Vid
overskott, kan atgdrder omfatta pemiereduktion och aterbaring, vid underskott kan atgarder omfatta hégre pris fér
nyteckning och utékning av befintliga férmaner.

Ersdttningar vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsdgningar av personal redovisas endast om foretaget ar férpliktigat,
utan realistisk méjlighet till tillbakadragande, av en formell detaljerad plan att avsluta en anstéllning fére den
normala tidpunkten.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter

Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter och eventuella realisationsresultat pa finansiella tillgangar. Rénteintakter
redovisas i enlighet med effektivraintemetoden. Effektivrdntan dr den riinta som diskonterar de uppskattade framtida
in~ och utbetalningarna under ett finansiellt instruments férvantade I6ptid till den finansiella tiligangens eller
skuldens redovisade nettovarde. Berdkningen innefattar alla avgifter som erlagts eller erhallits av avtalsparterna som

ar en del av effektivrantan, transaktionskostnader och alla andra 6ver- och underkurser. Finansiella intdkter redovisas
i den period till vilken de hanfor sig.

Erhallen utdelning redovisas nar ratten till att erhalla utdelning faststélls.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader utgors framst av rantekostnader pa skulder vilka berdaknas med tilldmpning av

effektivraintemetoden och av rantekostnader pa leasingskulder. Finansiella kostnader redovisas i den period till vilken
de hanfor sig.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Inkomstskatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da den
underliggande transaktionen redovisats i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tilthérande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kanital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skattesatser som &r

beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hanforlig til!
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas 1 sin helhet, enligt balansrdkningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skattemdssiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade varden. Temporéara skilinader beaktas
inte for den initiala redovisningen av ett tillgangsforvarv eftersom forvarvet inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller temporara skillnader hinforliga till andelar i dotterféretag som inte
forvdntas bli aterforda inom overskadlig framtid beaktas inte. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur och i
vilken jurisdiktion de underliggande tillgangarna eller skulderna férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tillimpning av de skattesatser och skatteregler som ar besfutade eller aviserade per balansdagen
och som forvantas galla i den jurisdiktion nédr den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar
det inte langre beddoms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
kvittas om det finns en legal raitt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den
uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pa avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflodesmodellen vilket innebar att framtida kassafléden som
fastigheten forvantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvérde.

Fér mer information om virdering av CA Fastigheters férvaltningsfastigheter, se Not 16 Forvalthingsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatrakningen. Den orealiserade
vardefdrandringen berdknas utifran vdrderingen vid periodens slut jamfort med védrderingen vid periodens boérjan
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hénsyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med utgiften
kommer att erhallas av koncernen och ddarmed ar virdehdjande, samt att utgiften kan faststillas med tiliforlitlighet.
Ovriga underhéliskostnader samt reparationer resultatfors [6pande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet endast nar en dndring i anviandningsomradet
sker. En dndring i anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphdr att uppfylia definitionen av
forvaltningsfastighet och det finns bevis for dndringen i anvandningsomrédet.

Rérelsefastigheter

Rorelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion och tillhandahallande av varor eller tjanster, lagring
eller administrativa andamal. Fér fastigheter med blandad anvandning, da en del av fastigheten innehas i syfte att
generera hyresintakter och/eller vardestegring och en annan del anvands i rorelsen gér CA Fastigheter en beddmning
om delarna kan saljas var for sig. Om sa ar fallet delas fastigheten upp i en forvaltningsfastighet och en
rorelsefastighet. Om delarna inte bedoms kunna saljas var for sig klassificerar CA Fastigheter fastigheten som en
forvaltningsfastighet om den del som anvénds i rérelsen endast utgor en obetydlig del av den totala fastigheten.
Annars klassificeras hela fastigheten som en rorelsefastighet. CA Fastigheters fastighetsbestand utgdrs primart av

farvaltningsfastigheter.

e Pk  ——

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen om det dr sannolikt att framtida

ekonomiska férdelar kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet fér tillgangen kan beraknas pa ett
tillforiitligt satt, Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkOpspriset samt utgifter
direkt hdnférbara till tillgangen f6r att bringa den pa plats och i skick far att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrédkningen vid utrangering eller avyttring eller nédr inga
framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som
uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan férsdljningspriset och tillgangens
redovisade virde med avdrag for direkta forsédljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintikt/-
kostnhad.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekcnomlska fordelar

som ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett
tillfortitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
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Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdaknade nyttjandeperiod. De berdaknade nyitjandeperioderna ar:
- Kontorsinventarier 5 ar

Tillampade avskrivningsmetoder, restvdrden och nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Leasingavtal

Vid ingaendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller innehdller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans, Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet éverlater ratten att under en viss period bestimma
dver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot erséttning.

Koncernen som leasegivare
Koncernen dr leasegivare avseende hyresavtal for fastigheter, for vilka avtalen redovisas som operationell leasing.

Principer for redovisning av erhallna leasinginbetalningar beskrivs under avsnittet Intdkter - hyresintdkter.

Koncernen som leasetagare - Leasingskulder
Vid inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvirdet av de

leasingbetalningar som ska erldggas under leasingperioden. Dessa leasingskulder redovisas separat fran Gvriga
skulder i balansrakningen. Leasingperioden bestams som den icke-uppségningshara perioden tillsammans med
perioder att férldnga eller sdga upp avtalet om koncernen ar rimligt sékra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella férmaner i samband med tecknandet
av leasingavtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter som beror pa ett index eller ett pris (t.ex. en
referensranta) och belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar
dessutom lésenpriset for en option att kdpa den underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid
uppsaghing i enlighet med en uppsdgningsoption, om sadana optioner dr rimligt sdkra att utnyttjas av CA Fastigheter.
Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som de ar
hanforliga till.

For berédkning av nuvdrdet av leasingbetalningarna anvédnder koncernen den implicita rantan i avtalet om den enkelt
kan faststallas och i dvrigafall anvands den marginella upplaningsrantan per inledningsdatumet for leasingavtalet.

" Efter inledningsdatumet av ett leasingavtalet 6kar leasingskulden fér att aterspegla réantan pa leasingskulden och

minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvirderas leasingskulden till féljd av modifieringar, forandringar
aV leasingperioden, férandringar i leasingbetalningar eller fordndringar i en bedémning att képa den underliggande
tillgangen.

Koncernen som leasetagare - Nyttianderdttstiflgangar
Koncernen redovisar nyttjanderattstiligangar i rapporten dver finansiell stéllning pa inledningsdatumet for

leasingavtalet. Nyttjanderdttstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av leasingskulden undantaget valutaomrakning.
Anskaffningsvardet for nyttjanderattstiligangar inkluderar det initiala vardet som redovisas fér den hanférliga
easingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller innan
inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament. Férutsatt att CA Fastigheter inte
ar rimligt sékra pa att dganderétten till den underliggande tillgangen kommer att 6vertas vid utgéngen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Koncernen som leasetagare - Tomtrdtter
CA Fastigheter innehar tomtrattsavtal och arrendeavtal som uppfyller definitionen av ett [easingavtal. D3

leasetagaren inte kan saga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga leasingavtal. Bade nyttjanderittstiligangar
och leasingskulder hanforliga till tomtratts- och arrendeavtal varderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp. Eftersom
skulden anses vara evig amorteras den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rintekostnader. Saledes &r
leasingskuldens virde ofGrandrat till nasta omforhandling av avgédlden. Efter den initiala vdrderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen nyttjanderéttstiligangar hanfdrliga till tomtrétts- och arrendeavtal till verkligt vérde om dessa
klassificeras som forvaltningsfastigheter i enlighet med [AS 40. Leasingskulden omviérderas om tomtrattsavgélden
fordndras och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen.
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Koncernen som leasetaqare - Tillimpning av praktiska undantag
CA Fastigheter tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dir den

underliggande tillgangen dr av lagt vdrde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial leasingperiod
om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella optioner att férldnga leasingavtalet. Leasingavtal dir den
underliggande tillgangen ar av lagt varde utgérs i koncernen t.ex. av kontorsinventarier. Leasingbetalningar fér

korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt virde kostnadsfors linjart dver
leasingperioden.

Nedskrivning av icke-finansiella tillgangar
Koncernen genomfor ett nedskrivningstest i det fall det féreligger indikationer pa att en virdenedgang har skett i de

materiella eller immateriella tillgangarna, det vill sdga narhelst handelser eller féréndringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vérdet inte ar atervinningsbart. Detta géller dven nyttjanderattstillgdngar hanforliga till
leasingavial.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvirde. Ett
atervinningsvarde utgors av det hogsta av ett nettoférsaljningsvirde och ett nyttjandevirde som utgor ett internt
genererat vdrde baserat pa framtida kassafloden. Vid bed6mning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de
ldgsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). Vid berdkning av
nyttjandevdrdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri rdnta och den risk
som ar forknippad med den specifika tillgangen. En nedskrivning belastar resultatet.

Tidigare redovisad nedskrivning aterférs om &tervinningsvirdet bedéms 6verstiga redovisat virde. Aterforing sker
dock inte med ett belopp som ar stérre an att det redovisade vardet uppgar till vad det hade varit om nedskrivning
inte hade redovisats i tidigare perioder. En eventuell aterfoéring redovisas i resultatrékningen.

Finansiella instrument
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell
skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen

- inkluderar pa tillgangssidan; andra langfristiga vardepappersinnehav, reversfordringar, derivatinstrument,

kundfordringar, Ovriga fordringar, upplupna intakter, kortfristiga placeringar samt likvida medel. Bland skulderna
ingdr; skulder till kreditinstitut, dvriga skulder, derivatinstrument, leverantdrsskulder och upplupna kostnader.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgangar och skulder redovisas nar koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmaéssiga villkor.
Transaktioner med finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som dr den dag da koncernen férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangarna. Kundfordringar och hyresfordringar tas upp i balansrdkningen nér faktura har
skickats och koncernens ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skulder redovisas ndr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura &nnu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér
faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller
forfallit, eller ndr koncernen inte langre har kontroll 6ver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrikningen (helt
eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat sétt utslacks. En finansiell tillgang och en finansiell skuld
nettoredovisas | balansrakningen ndr det foreligger en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen och avsikten ir att
antingen reglera nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som skulden regleras. Vinster och forluster fran
borttagande ur balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvirderar féretaget
behov av nedskrivning avseende forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgangar, samt eventuell 6vrig férekommande kreditexponering.
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Klassificering och viirdering
Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldinstrument baseras pa koncernens affidrsmodell
- Upplupet anskaffningsvarde,

~-Verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
- Verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvirde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rdnta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Finansiella tillgangar som ar klassiticerade till upplupet anskaffningsvarde vérderas initialt till verkligt varde med
tillagg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillféllet varderas tillgdngarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for férvantade kreditforiuster. Koncernens finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument klassificerade till upplupet anskatffningsvarde framgar av Not 20 Finansiella instrument.

Koncernen innehar inga finansiella tillgangar klassificerade till verkligt varde via dvrigt totalresultat.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet med undantaget om de inte halls fér handel, da
ett oaterkalleligt val kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan efterfdljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar langfristiga virdepappersinnehav och kortfristiga placeringar som
redovisas till verkligt virde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Derivatinstrument kan vaxla mellan att klassificeras som tillgéng
och som skuld.

Finansiella skulder

" Finansiella skulder, med undantag for derivatinstrument med negativt varde, klassificeras till upplupet

anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvéarde vérderas initialt till verkligt virde
inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfdllet varderas de till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden, Koncernen tar upp villkorade tillaggskpeskillingar vid tillgangsférvarv i balansrdkningen
ndr dessa ataganden uppfyller skulddefinitionen i [FRS. Koncernens tilldggskopeskillingar klassificeras och redovisas
som en finansiell skuld varderad till upplupet anskaffningsvarde.

—_— - uirakil, mh—

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig réatt att skjuta upp betalning av
skulden i atminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrakningen i den period till
vilken de hédnfér sig. Upplupen ranta redovisas som en del av kortfristig upplaning fran kreditinstitut, i det fall rantan
forvantas regleras inom 12 manader fran balansdagen.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivhing | Not 20 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som
varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 dr framatblickande och en férlustreservering gors nér det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfdllet for en tillgang eller fordran. Forvintade
kreditforluster aterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafldden hanfarliga till fallissemang antingen fér de
nastkommande 12 manaderna eller for den forvantade aterstdende Ioptiden f6r det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den forenklade modellen tillampas fér kundfordringar, inklusive leasingfodringar. En férlustreserv redovisas, i den
férenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.
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For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditférluster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en férlustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, alternativt for en
kortare tidsperiod beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstilifallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for
tillgangens aterstaende 16ptid {stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditforsdmrade reserveras fortsatt for
forvantade kreditforluster for den aterstaende 16ptiden (stadie 3). For kreditférsdmrade tillgangar och fordringar
baseras berakningen av ranteintdkterna pa tillgangens redovisade varde, netto av férlustreservering, till skillnad mot
pa bruttobeloppet som i féregaende stadier. Koncernens tillgangar har beddmts vara i stadie 1, det vill sdga, det har
inte skett ndgon vasentlig okning av kreditrisk.

Varderingen av forvintade kreditforluster baseras pa olika metoder, se koncernens Not 30 Finansiella risker. For
kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell beddmning dar hdnsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av férviantade kreditférluster beaktar eventuella sikerheter och andra
kreditférstiarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga, netto av
bruttovarde och forlustreserv. Férdndringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Varulager

Varulager i CA Fastigheter utgors framst av omsattningsfastigheter. En omséattningsfastighet ar en fastighet som
innehas i fordadling med avsikt att avyttras. Varulagret varderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och
nettoforsaljningsvardet. Anskaffningsvarde berdknas enligt den sa kallade férst-in-forst-ut principen och inkluderar
utgifter som uppkommit vid forvarvet av lagertiligangarna och transport av dem till deras nuvarande plats och skick.
Nettoférsaljningsvardet definieras som forsaljningspris reducerat for férsaljningskostnader.

Likvida medel ‘ |
Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut. Nyttjad checkrakningskredit redovisas som upplaning bland kortfristiga skulder. Likvida medel klassificeras
som en finansiell tillgang och omfattas av kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforiuster.

Eget kapital

Foretagets aktier bestar av stamaktier, vilka redovisas som aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvortvarde
och overskjutande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hinféras till
emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Laneutgifter
CA Fastigheter aktiverar laneutgifter som ar direkt hanférliga till inkop, uppférande eller produktion av en kvalificerad
tillgang som en del av den tillgangens anskaffningsvarde. Detta avser laneutgifter, dvs ranta och andra utgifter som
koncernen adrar sig i samband med att medel [anas, 0r uppférande av férvaltningsfastigheter samt fér produktion av
bostadsrattsfastigheter for en bostadsrattstérening under den tid som koncernen beddms ha bestdammande
inflytande éver bostadsrittsforeningen. Ovriga laneutgifter kostnadsfors.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en befintlig legal eller informell forpliktelse som en féljd
av en intréffad handelse och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att krdvas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Dér effekten av ndr i tiden betalning sker &r
vasentlig, berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore
skatt som aterspeglar aktuella marknadsheddmningar av pengars tidsvdrde och, om det ar tillampligt, de risker som
ar forknippade med skulden. Avsattningar omproévas vid varje bokslutstillfalle.
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Eventualforpliktelser
En eventualférpliktelse redovisas har det finns ett méjligt atagande som hérror fran intraffade hindelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osékra framtida hdndelser eller nar det finns ett atagande som inte

redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Statliga bidrag
Statliga bidrag redovisas nar det foreligger rimlig sdkerhet att bidraget kommer att erhallas och att koncernen

kommer att uppfylla de villkor som ar férknippade med bidraget. Bidrag hénforliga till resultat redovisas som en 6vrig
rorelseintdkt och periodiseras systematiskt i arets resultat pa samma satt och éver samma perioder som de

kostnader bidragen dr avsedda att kompensera for, Stod relaterade till hyresrabatter med anledning av coronaviruset
har redovisats som hyresintdkter.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner

som inte medfort in- eller utbetalningar samt for intdakter och kostnader som hanfdrs till investerings- och/eller
finansieringsverksamheten.
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KONCERNENS NOTER

Not 2 Vasentliga uppskattningar och beddmningar

Vid upprittandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen géra vissa beddmningar och antaganden som paverkar det
redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad Information i vrigt. Bedémningarna baseras pa
erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under rédande omsténdigheter, Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa beddmningar om andra forutséttningar uppkommer, Uppskattningarna och antagandena utvirderas [6pande och beddms inte innebédra ndgon
betydande risk for visentliga justeringar i redovisade virden for tiligdngar och skulder under niistkommande rikenskapsar. Andringar av uppskattningar
redovisas i den period dndringen gdrs om dndringen endast paverkat denna perlod, eller | den period andringen gérs och framtida perioder om dndringen
paverkar bade aktuell period och framtida perloder. Nedan beskrivs de beddmningar som dr mest vasentliga vid upprattandet av koncernens finansiella
ranporier.

Forvaltningsfastigheter

Redovisningen dr speciellt kéinslig fér de beddmningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av férvaltningsfastigheter.
Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga
beddmningar har ddrmed gjorts avseende bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som haseras pa varderarnas erfarenhetsmadssiga
beddmningar av marknadens farrantningskrav pa jJdmforbara fastigheter. Bedémningar av kassafiddet for drifts-, underhalls- och

administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jimftrbara fastigheter. Samtliga férvaltningsfastigheter har
vdrderats av externa varderingsinstitut,

For mer Information om indata och bedémningar vid virdering av forvaltningsfastigheter, se Not 16 Forvaltningsfastigheter,

Konsolldering av bostadsrdéttsféreningar

CA Fastigheter bedémer att koncernen innehar bestimmande inflytande 6ver de bostadsréttsforeningar till vilka bostadsrattskdparna utgér kunder.
Koncernen har gjort bedémningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter under produktionsfasen av
bostadsfastigheten samt kan anvénda kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten. Dirmed konsofiderar CA Fastigheter bostadsréttsféreningen
under produktionsfasen, trots att koncernen inte dger nagon andel | bostadsratisforeningen.

For mer information om bedomningar vid konsolidering av bostadsrdttsféreningar, se Not 1 Visentliga Redovisningsprinciper.

Not 3 Hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna fér kontrakten betalas manadsvis eller kvartalsvis. Koncernens hyresintékter
for rikenskapsaret uppgick till 770 131 tkr (704 093 tkr for 2021}, varav 4 418 tkr (5 671 tkr fér 2021) avser intdkter kopplade till omsdttningsbaserad
hyra.

Kommerslella hyreskontrakt dr tecknade pa viss tid, vilket innebdar att fordndring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresintékterna. Avtalade
hyresnivaer galler formellt sett till dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling. | de kommersiella kontrakten ingar en sa kallad indexklausul
vilket innebér upprikning av hyran motsvarande viss andel av inflation under féregdende ar,

2022-01-01 2021-01-01

Hyresintdkter per fastighetskategori -2022-12-31 -2021-12-31

Lokaler 377 895 334 331
Bostader : 375 453 355 708
Garage och p-plats 10 555 8974
Ovrigt _ B _ 6228 5080
Hyresintdkter enligt rapport dver resultatet 770 131, 704 093
2022-01-01 2021-01-01
Hyresintdkter per region - o L N - o -2022-12-31 - 2021-12-31
Sverige
Kaimar 116 190 106 301
Viixjo 121 068 109 845
Stackholm 161 701 149 370
Malmé 69 468 27 037
Jénkdping 84 516 73 488
Bords 74 507 72 844
Tyskland 122 735 116 451
Estland 19 946 18757
Ryssland L - -
Hyrasintakter enligt rapport dver resultatet 770 131 704 093

Kontraktf6rfallostrukturen avseende koncernens bestand av kommersiella fastigheter framgér av nedanstaende tabell, dér kontraktsvérde avser arsvirde.
Den vanligaste l6ptiden pa ett nytecknat kontrakt dr 3-5 ar med en uppségningstid om 36 manader. Fér koncernens leasingavtal avseende
hostadsfastigheter dr uppségningstiden for hyresgadsten 3 manader.
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Kostnader administration fran koncernféretag

Kontraktidrfallostruktur (ex tilléigg)
Kommerslella fastigheter

2023
2024
2025
2026
2027
2028+ _
‘Summa kommersiella fastigheter

Bostdder
‘Garage och p-platser

Totalt

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintédkter aterfinns I nedan tabell:

Avtalade framtida hyresintikter (ex tilldgg)

Avtalade hyresintdkter inom 1 ar
Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar
Avtalade hyresintdkter mellan 2 och 3 ar
Avialade hyresintakter mellan 3 och 4 ar
Avtalade hyresintdkter mellan4 och 5 ar
Avtalade hyresintdkter senare &n 5 ar

Summa

Not 4 Intakter fastighetsutveckling/projektverksamhet

Geografisk region _ _ _—

Malmo
Kalmar
Stockholm

Tyskland

Summa intidkter fran avtal med kunder

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Fastighetskostnader

Driftkostnader

Reparation och underhall
Fastighetsskatt

Ovrlga fastighetskostnader

Summa

Administrationskostnader

Parsonalkostnader

Utfakturerad administration till koncernféretag
Marknadsforing

Revisionsarvaden

Avskrivningar

Konsultarvaden

Forvaltningsarvoden

Ovriga kostnader

Summa
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Kontraktsvirde Andel av

___Antal kontrakt _ {thr)  virdet
80 31 464 4%
134 72 217 10%
g5 73 333 10%
42 22 671 3%
18 46 897 6%
138 138 851 18%
507 385 433 51%
4 300 355 117 A7%
2362 10216 1%
7 169 750 766 - 100%
2022-12-31  2021-12-31

396 797 375 335

72217 40 459

73 333 61 106

22 671 47 081

46 897 11 000

138 851 142 835

750 766 677 816

2022-01-01.  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

151943 936

220 826 10

0 837 050

. 18586 0
391 355 837 996

2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

172 732 152910

72542 68 878

29 438 24 629

0 0

- 274712 246 417

62 462 58 817

-48 878 -49 669

3011 2943

1743 1 990

4243 6113

9 000 7 811

10 985 0534

13 383 10 382

o 36 102 37 082

92 051 85 003



Not 6 Arvode till revisor

Ernst &Young AB

Revisionsuppdraget
Annan revislonsverksamhet
Ovriga tjanster

Summa

Baker Tilly / Capella Audit OU / KB Mihailova
Revisionsuppdraget
Skatteradgivning

2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 - 2021-12-31

Summa

1455 1616
112 81
0 93
1567 1 790
T ~ 35 39
- o 140 161
176 200

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokforing samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalining. Det avser dven Gvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som firanleds av lakttagelser vid sadan granskning
eller genomfdrande av sadana dvriga arbetsuppgifter. Ravisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser andra kvalitetssdkringstjanster som utforts av

Ernst & Young.,

Not 7 Anstédllda och personalkostnader

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 - 2021-12-31 _

Medelantal Varav kvinnor,  Varav man, Medelantal  Varav kvinnor, Varav man,
‘Medelantalet anstdllda . __anstillda  procent%  procent % anstillda procent%  procent%
Maderfiretaget 1 0% 100% 1 0% 100%
Dotterfdretag I: |
Sverige a7 38% 62% o1 38% 62%
Tyskland 0 0% 0% 0 0% 0%
Estland 0 D% 0% 0 0% 0%
Ryssland _ 3 67% __33% 3 67% 33%
Totalt | koncernen 101 95
2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01.- 2021-1.2-31
. . Medelantal Varav kvinnor,  Varav midn, Medelantal Varavkvinnor, Varavmadn,
Kdnsfordelning, styrelse och ledande befattningsha anstallda procent % rocent % anstdllda pracent%  procent %
Styrelseledambter 6 50% 50% 5 40% 0%
Verkstillande direktdr och ovriga
ledande befattningshavare . 1 0% 100% 1 0% 100%
2022-01-01 2021-01-01
Personalkostnader . _ “ _=2022-12-31 -2021-12-31
‘Moderforetaget
Styrelseledamot Julla Mefjegdrd-
Styrelsearvode 150 150
Sociala avglfter 47 47
Verkstillande direktdren
Loner och andra ersédttningar 2519 1628
Sociala avgifter 970 630
Pensionskostnader . _ o . 609 406
Summa 4295 2 861
Ovriga anstdlida
Ldner ach andra ersattningar 0 0
Saclala avgifter 0 0
Pensionskostnader 0 0
Summa 0 0
Dotterfiretag
Ovriga anstdlida
Léner och andra erséttningar 53 599 48 105
Sociala avgifter 18 592 16 650
Pensionskostnader _ - 7 685 8 074
Summa 79 876 72 829
“Totalt T koncernen - 84 171 75 690

Ersittningsprinciper tiill ledande befattningshavare

For 2022 bestod ersiittningen till VD av fast [6n, dvriga férmaner och penslon. Uppségningstiden for VD &r 12 manader fran bolagets sida samt 6 manader

vid uppsdgning av VD,

Pensioner

VD har en premiebaserad penslonsldsning, Ovriga anstéllda har pensionslésningar som fdljer ITP1 eller ITP2 | Alecta och som &r beroende av I6n och alder.

[TP1 &r en avgiftsbestimd plan och [TP2 dr en fGrmanshestdmd plan.
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Not 8 Finansiella intakter

Tillgdngar virderade til upplupet anskaffningsvirde:

Ranteintikter fran kundfordringar
Ranteintdkter fran koncernbolag
Rénteintdkter dvriga finansiella tillgangar

Summa rinteintékter enligt effektivrantemetod
Ovriga finanstella intékter:

Resultat fran kortfristiga placeringar
Valutakursdifferenser - intdkter, finansiella poster

2022-01-01

2021-01-01

-2022-12-31 - 2021-12-31

Sunmuna

S-i:mma finansielta intéikter

Not 9 Finansielia kostnader

‘Skulder véirderade till upplupet anskaffningsvirde:

Réantekostnader skulder till kreditinstitut
Réntekostnader Gvriga finansiella skulder

Summa riintekostnader enligt effektivréintemetod

Ovriga finanslella kostnader:

Valutakursdifferenser - kostnader, finanslelia poster
Réntekostnader leasingskulder

Summa

"Summa finansiella kostnader

Réntesatsen som anviints for de lanekostnader som aktiverats uppgar till mellan 1,61 - 4,78%,

Not 10 Resultat fastighetsforsdljningar

Forsaliningspris
Redovlsat varde

Resultat fastighetsférsaljningar

Not 11 Kostnader fastighetsutveckling/projektverksamhet

Kostnader fastighetsutweckling{Eroiektverksamhet

Malmo

Kalmar
Boras
Stockholm
Tyskland

Ei genomférda projekt .

Summa

Not 12 Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelseintiikter
Intdkter evenemang- och konferensverksamhet

Summa

Not 13 Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader
Kosthader evenemang- och konferensverksamhet

Ovriga finansiella kostnader

Summa
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0 0
22 667 22 920
2272 3554

24 939 26 483
21,720 49 846
11107 3423

32 827 53 269
57766 79 752
2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
146 239 133 565
4024 4385
150 262 137 950

0 0

3 528 3 065

3528 3 065
153 790 141 015
2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
7 333 41, 850
5625 . -35863
1708 5987
©2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
124 912 201

160 879 0

0 0

15 094 728 257

16 548 8
120 0

287 365 728 466
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
18 963 10 852

18 9563 10 852
2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
20 050 10 179

437 455

20 487 10 634
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Not 14 Vdrdeforandringar finansiella instrument varderade till verkligt virde
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2022-01-01 2021-01-01
- o _ o -2022-12-31 - 2021-12-31
Tillgangar och skulder véirderade till verkiigt virde via resultatet:
Nettovinster/-férluster finansiella placeringar -68 319 42 981
Vérdeftrandring pa derivat . _ . . ) 362 855 121 875
Summa redovisat i resultatet 294 536 164 856
Not 15 Skatt
Resultatrékning 2022-01-01.  2021-01-01
Aktuell skatt _ _~2022-12-31 -2021-12-31
Aktuell skatt pa arets resultat ‘ -20 040 -18 310
Justeringar avseende tidlgare ar . . 0 o
-20 040 -18 310
Uppskjuten skatt _
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -16 639 -289 926
Uppskjuten skatt pd underskottsavdrag . - -14 025 -21 024
| | - | j -30664  -310950
Redovisad skatt i resultatrdkningen -50 704 -329 260
2022-01-01 2021-01-01
Avstamning av effektiv skattesats o _ -2022-12-31 -2021-12-31
Resultat fore skatt 364 390 1701 445
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget 20,6% -75 064 ~350 498
Skatteeffekt av:
Omvédrdering underskottsavdrag 25 554 13.775
Poster redovisade direkt mot eget kapital 0 0
Utdelning fran dotterholag 0 0
Resultat fran intressebolag 764 516
Fastighetsforséljningar | 105 0
Bolagsférséljningar 14 303 19 555
Ej avdragsgilla réntekostnader -13 367 -12 207
E} avdragsgllla kostnader -2 999 -401.
Redovisad skatt -50 704 -329 260
Effektiv skattesats : R . 14% 19%
Unplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller speclficeras skatteeffekten av de temporiéra skillnaderna:
- . Finansiella Derivat- Underskotts-

- Uppskjuten skattefordran -~ L R tillgangar instrument avdrag Summa
Ingaende redovisat virde 2022-01-01 0 12 370 34 954 47 324
Redavisat:
| resultatet 1100 12 370 -14 025 ~-25 295
| Bvrigt totalresultat _ _ L + 0 c__ 0
Utgaende redovisat varde 2022-12-31 1 100 0 20 929 22 029

Forvaltnings- Finansiella Derivat- Obeskattade
Uppskjuten skatteskuld _ __ fastigheter tillgangar instrument ~~ reserver  Summa
ingaende redovisat virde 2022-01-01 1559320 6 467 0 8792 1574579
Redovisat:

resultatet 9138 -6 467 62378 -1 101 45 672
dvrigt totalresultat 0 0 0 0 o
Utgdende redovisat virde 2022-12-31 1550182 0 62 378 7 691 1620 251
Redovisad uppskjuten skatt | balansrakningen 2022-12-31 _ - 1598 222
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Finansiella Derivat- Underskotts-

Uppskjuten skattefordran _ ~_ tillgangar  instrument _avdrag Summa
Ingaende redovisat varde 2021-01-01 66 37 476 55978 83520
Redovisat:
| resultatet -66 -25 106 ~21 024 -46 196
| dvrigt totalresuitat . _—— ) _ ) 0 o 0
o Utgdende redovisat varde 2021-12-31 0 12 370 34 954 47 324
:;;I Forvaltnings- Finansiella Obeskattade
o Uppskjuten skatteskuld _ fastigheter tillgangar reserver sSumma
g; Ingdende redovisat viarde 2021-01-01 1301 351 0 9512 1310863
1 Redovisat:
o | resultatet , 257 969 6 467 =720 263 716
- | Gvrigt totalresultat _ 0 o 0 0
%"J Utgdende redovisat vdrde 2021-12-31 1 559 320 6 467 8792 1 574 579
Redovisad uppskjuten skatt i balansrékningen 2021-42-31 O - 1527 255

| koncernens balansrikning har uppskjutna skatteskulder minskats, med beaktande av koncernens skatteméssiga underskottsavdrag. Koncernens totala

skattemésslga underskottsavdrag uppgick vid ingangen av 2022 tili 478 Mkr. Vid berdkningen av arets skattekostnad har 193 Mkr | underskottsavdrag
nyttiats och kvarstdende underskott uppgar till 285 Mkr.

Not 16 Forvaltningsfastigheter

CA Fastigheters fastighetsbestand bestar av 170 st fastigheter (varav 158 st &r bebyggda). Ungeféar halften av ytorna utgors av bostadsfastigheter, haiften
av kommersiella fastigheter som butiks-, kontors-, hotell- och lagerytor. Utanftr Sverige finns CA Fastigheters fastigheter i Berlin, Tallinn och St

Farvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde, dvs ett bedOmt marknadsvarde. Bade externa och interna varderingar dr avkastningsbaserade enligt
kassaflddesmodellen vilket innebér att framtida kassafidden som fastigheten forvéntas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuviirde. Samtliga
fastigheter har virderats av externa varderare med erkdnda kvalifikationer minst en gang per ar. Vdrderingarna har utforts av Newsec,
Fastighetshestandet vérderas arligen. Fastighetsbestandet virderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebér att indata som anvénds i virderingen inte &r
observerbar.

En berdkning som anvinder sig av diskonterade kassafliden baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsformaga. Metoden innebér en analys
av forvantade framtida betalningsstrommar som en férvaltning av fastigheten antas generera. | kassaflideskalkylen gérs en nuvardesberikning av de
betalningsstrmmar som fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antangande om en fastighet beddms individuellt utifran den kunskap som finns
tillgdnglig betrdffande fastigheten samt de externa vdrderarnas marknadsinformatlon och erfarenhetshedémningar,

2022-01-01  2021-01-0L

Forvaltningsfastigheter -2022-12-31 -2021-12-31

Ingdende redovisat virde* | 14460173 12729425
FOrvary 64 832 231 113
Investeringar = 2 N — 362 521 279192
Forsaljningar - -5 625 -34 700
Omklassificeringar 38 107 77 165
Oreallserade véirdeférandringar -344 628 1 106 939
Valutakursfordndring 285 542 57 445
_ Férdndring tomtréttsavtal _ _ . . 23 222 13 594

‘Utgiende redovisat varde* 14884144 14460173

*Verkligt virde avseende nyttjanderatt av tomtratt Ingar med 291 693 tkr per 2021-12-31 (268 472 tkr per 2021-12-31),

Den oreallserade virdeférandringen pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2022 till -344 628 tkr (1 106 939
tkr per 31 december 2021) och redovisas i resultatrdkningen pa raden "Virdefordndringar forvaltningsfastigheter",

Fordelning av verkligt varde forvaltningsfastigheter _ _ 2022-12-31  2021-12-31
Bostadsfastigheter 8 479 098 8318573
Kommerslella fastighater L . _ o o 6405046 6141800
Summa 14884144 14460173
Fordelning av verkligt vérde férvaltningsfastigheter 2022-12-31  2021-12-31
Sverige 11 478629 11234786
Tyskland 3209068 3041173
Estland 181 447 169 214
Ryssland _ . _ 15 000 15 000
Summa 14884144 14460173
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+ Hyresinbetalningar

- Drifts- och underhallsutbetalningar
= DriftsGverskott

~ Avdrag for Investeringar

= Fastighetens kassaflode

Hyresinbetalningar
Hyrasinbetalningarna har beréknats utifrdn befintliga hyresavtal fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en bedémning gjorts av

. _2022-12-31  2021-12-31
Taxeringsvarde forvaltningsfastigheter, varav 5652739 4731271
Byggnader 4063 558 3207 136
Mark 1. 589 181 1524 135
Skattemdssigt restvdrde 5208714 4796 322
Forvaltningsfastigheter under konstruktion L 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende redovisat virde 35 478 28 635
[nvesteringar 217 249 51 987
Aktlverade réntekostnader 0 0
Omkiassificering till fardigstalld Forvaltningsfastighet -118 576 -109 544
Orealiserade vardefdrandringar 63 0G0 64 400
Ovrlgt _ - _ _ o . 0 )
Utgaende redovisat vdrde 197 151 35478
Virderingsmodell

marknadsméssiga villkor betraffande hyresniva och indexklausuler, De lokalhyreskontrakt som bedéms ha marknadsmdssiga villkor har lagts till grund f6r
viirdebedémningen under hela kalkylperioden, d v s de har antagits bll forldngda pa oférandrade villkor efter utgangen av nuvarande kontraktsperiod. For

ovriga kontrakt har en hyresjustering till den Idag beddmda marknadsmadssiga hyresnivan forutsatts komma att ske,

Drifts- och underhallsutbetalningar

Bed&mningen av utbetalningar for drift, administration och underhall har gjorts med utgangspunkt | CA Fastigheters statistik samt erfarenheter avseende

jamforbara objekt. Bedomningen har skett med hansyn till fastigheternas anvéndning, alder och underhalisstatus. Uthetalningarna for drift,
administration och underhall beddms komma att dka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbhehov

Fastizhetens investeringsbehov beddms av de externa varderarna utfran fastighetens skick, CA Fastigheter informerar de externa varderarna om

pagaende och planerade projekt.

Virderingsantaganden, vigt genomsnitt/intervall _ 2022-12-31
Kalkylperlod, antal ar 10
Arlig Inflation, % {anglven 2022-12-31 avser antagen infiation ar 2023, darefter 2%) - 4,00%
Hyresutveckling, % per ar 1,8-7,0%
Kalkylrdnta, % 3,3-9,3%
Direktavkastningskrav restvdrde, %

Bostader, % 2,1-5,0%

Kommaersiellt, % 4,6-6,9%
| dngsiktig vakansgrad, %

Rostdder, % 0,3%-2,5%

Kommersielit, % 2,4-5,0%
Drifts- och underhallskostnader ar 1, kr/kvm 295
Kalkylrdnta

2021-12-31
10

2.00%

1,5-1,8%

3,4-8,9%

1,9-4,1%
3,6-7%

0,2%
2,1-4,9%
277

Kalkylréntan utgdr ett nominellt rdntekrav pa totalt kapital fére skatt., Rantekravet &r baserat pa erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens

forrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrintan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Restvarde

Restvirdet utgdrs av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut minskat med eventuell aterstdende kapitalskuld. Marknadsvdrdet dr i princip
haserat pa fastighetens avkastningsformaga och vardeutveckling efter kalkylperiodens slut och har bed@mts utifran det prognostiserade driftnettot for

det forsta aret efter kalkviperiodens uteane.
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Kdnslighetsanalys, verkligt virde {tkr) I _ 2022-12-31  2021-12-31
Kalkylrdnta +/- 0,5 % 1190 702 683 929
Direktavkastningskrav +/- 0,5 % 1 565 954 1.395 911,
Marknadshyror lokaler, +/-5 % 710321 369 700
Drift- och underhaliskostnader, +/- 10 % (5 %) 481 753 536 400
Langsiktig vakansgrad, +/- 5 % 305 966 252 809




Det finns Ingen begrdnsning i ratten att salja nagon férvaltningsfastighet eller att disponera hyresintékterna och ersittning vid avyttring.

CA Fastigheter har inga avtalsenliga forpliktelser att kopa, uppfora eller exploatera en férvaltningsfastighet eller att utféra reparationer, underhall eller

forbattringar,

Se Not 35 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser for Information om anlaggningstiligdngar som stillts som sékerhet.

Not 17 Leasingavtal

De vasentliga leasingavtal som koncernen innehar i sin egenskap som leasetagara utgdrs av avtal avseende tomirétter, lokaler och fordon. | nedan tabell

presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder samt forandringarna under &ret.

Koncernens nyttjanderitter avseende tomtratter ingar | tabellen nedan per 2021-12-31 med 268 472 tkr och redovisas | balansrakningen pa raden for

forvaltningsfastigheter, se Not 16 Férvaltningsfastigheter. Leasingskulden hidnforlig till tomtratter redovisas enligt IFRS 16.

Nyttjanderattstillgangar

Tomtratter ~ Lokaler Fordon Totalt
Ingaende balans 1 januari 2021 254 877 5649 1317 261 843
Tillkommande avtal 4 888 0 2 813 7701
Avskrivningar , 0 -3 192 -1 131 -4 323
Avsiutade avtal 0 0 0 0
Omvdrderlng av avtal 8707 86 , 0 8793
Rintekostnader | - - : : -
Leasingavglfter L - - - - o
Utgaende balans 31 december 2021 268 472 2 543 2999 274014
Tillkommande avtal 0 0 3 468 3 468
Avskrivningar 0 -823 -1 601 -2 424
Avslutade avtal 0 -1 720 0 -1 720
Omvérdering av avtal | 23 222 0 0 23 222
Rédntekostnader - . ’ -
Leasingavgifter . _ - - - -
Utgaende balans 31 december 2022 291 694 0 4 866 296 560

Nedan presenteras de belopp som redovisats | koncernens resultatridkning under aret hanforligt till koncernen som leasetagare:

Leasingskulder

261176

7700
0

8 792

3 065
-7 372
273 361
5624

-3 166
23222

3 528
5 944

286 625

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 - 2021-12-31

Valutakursdifferenser

Mrlvningar pa nyttjanderattstillgangar 2424
Rintekostnader pa leasingskulder 3528
Kostnad avseende korttidsleasingavtal 0
Kostnad for avtal dir den underliggande tlligangen &r av lagt virde 383
Kostnader for variabla leasingavgifter . L . 0
Totala kostnader hdnférliga till leasingverksamheten 6 335

4323
3 065
0

309
0

7 697

Koncernen redovisar ett kassautfléde hanforligt till leasingavtal uppgaende till 5 944 tkr for rakenskapsaret 2021 (7 372 tkr {6r 2021), For en léptidsanalys

av koncernens leasingskulder, se Not 31 FInansiella risker.

Not 18 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvirde
Inkdp under aret
Forsédliningar och utrangeringar
Valutakursdifferenser

Utgdende anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivnlngar
Forsaljningar och utrangeringar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde
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2022-12-31 2021-12-31

17 863
1734
-116

0

19 481

-3 065
-2 256
&3

0

11238

8 243

18116
627
-880

0

17 863

-7 603
-2 247
735

0

-9 065

8 798




Not 19 Andelar i intresseforetag och joint ventures

Nedan visas de intressefdretag som dr vasentliga for koncernen per 2022-12-31. Féretag angivna nedan har aktiekapital som bestar av aktier vilka &gs
direkt av koncernen, Kapitalandelen dr densamma som rostandelen om inget annat anges nedan.

Kapitalandel %

Registrerings- och

2021-12-31

50%
50%
50%
50%

Féretagsnamn verksamhetsland e 2022-12-3%
KB Ringvigen 59  Sverlge
Glasbtn 2 AB Sverlge
Almarken HB Sverige
Glaskullen HB Sverlge
Glasskérvan HB Sverige

A/O Dom Shvetsii  Ryssland
PCH Investment AB Sverige
Kuldi Holding AB  Sverige

CCH Gbr Tyskland
Narva Gate Estland

TR

(1) Uthyrning och forvaltning av fastigheter
(2) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(3) Uthyrning och forvaltning av fastigheter
(4) Mark for exploatering infér férvaltning

(5) Uthyrning och forva
(6) Uthyrning och forva
(7) Aga och forvalta aki
(8) Aga och forvalta akt

tning av fastigheter
tning av fastigheter
er
er

(9) Fastighetsutveckling
(10) Uthyrning och farvaltning av fastigheter

(tkr)
Fdretagsnamn
KB Ringvégen 59
Glasbtn 2 AB
Almarken HB
Glaskullen HB
Glassk&rvan HB
A/O Dom Shvetsli
PCH Investment AB
Kuldi Holding AB
CCH Gbr

Narva Gaie

s = L e

50%
49%
37%
37%
50%
50%

Karaktdr av foretagets
forbindelse Virderingsmetod

50% ntresseféretag (1) Kapitalandelsmetoden
50% ntresseforetag (2) Kapitalandelsmetoden
50% ntrasseforetag (3) Kapitalandelsmetoden
50% ntressefdreiag (4) Kapitalandelsmetoden

. ntressefdretag (5) Kapitalandelsmetoden
49% ntresseféretag (6) Kapitalandelsmetoden
37% Intressefdretag (7) Kapitalandelsmetoden
37% Intressefdretag (8) Kapitalandelsmetoden
50% Intresseftretag (9) Kapitalandelsmetoden
50% Intresseféretag (10) Kapitalandelsmetoden

‘Summa Investeringar redovisade enligt

Finansiell information i sammandrag for intressefdretag

2022-12-31 _ 2021-12-31
Redovisat virde ___Redovisat viirde
10 988 10 486
4224 1937
3755 4 463
5201 5 241

16 037 11 898

59 085 55 296

0 813

0 21

0 0

7792 - -3 922

91498 ~ 86233

Nedanstaende tabell visar finansiel} information i sammandrag for de intresseféretag som koncernen har beddmt som vasentliga. Informationen visar de
belopp som har redovisats i de finansiella rapporterna f6r respektive intresseféretag. De har justerats for att aterspegla justeringar som gjorts av
koncernen vid tilldimpning av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar tilt verkligt vérde vid tiden for forvarvet samt Justeringar fér skilinader |

redavisninesnrinclner.

Balansrdkning i sammandrag

Anldggningstillgangar
Omséttningstiligangar

Kortfristiga skulder
Langfristiga skulder
Nettotillgangar

Totalresultat i sammandrag

Intdkt
Resultat

Qvrlgt totalresultat

A/O Dom Shvetsii
. 2022-12-31 2021-12-31
10 790 8 625
30 903 26 418
4 474 3 818
.._ 0 _0
37 219 31 225

Summa totalresultat

Avstamning mot redovisade varden

Ingadende nettotillgangar 1 januari
Resultat fér perloden

Valutaférdndringar
Uthetald utdelning

Utgaende nettotillgangar

TR

2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

16 677 12 963

7732 b 501

_ 0 0
7732 6 501

2022-01-01 2021-02-01
- ~2022-12-31 -2021-12-31
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31 225 27703
1732 6 501
-1 738 -2 979
g G

37 219 31225



o 2022-12-31 2021-12-31
Koncernens andel i % 48% 49%
Koncernens andel i tkr 18 237 15 300
Goodwill _ 11 597 11 597
Redovisat varde 29 834 26 897

Utéver innehaven i intresseftretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett antal intresseforetag som enskilt &r ovdsentliga, vilka har

redovisats enligt kapitalandelsmetaden,

2022-12-31  2021-12-31
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Sammanlagt redovisat virde fdr enskilt ovdsentliga intresseforetag -376 680
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande -376 -680
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 0
Qvrigt _ — g :
Summa -376 -63810
Not 20 Finansiella instrument
Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2022-12-31
Finansiella Finansiella
tillgdngar/skulder tillgangar/skulder
virderade till virderade till Summa
verkligt véirde via upplupet redovisat
. Finanslella tillgangar _ _ . resultatet anskaffningsvirde _ viirde
Andra langfristiga vardepappersinnehav 155 209 0 155 209
Ovriga [angfristiga fordringar ' 0 109 499 109 499
Derivatinstrument 306 402 0 306 402
Kundfordringar 0 g 589 9589
Ovriga fordringar 0 1399484 1399484
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0 0 0
Kortfristiga placeringar 449 712 O 442 712
Likvida medel _ 8, 400129 400 129
Summa 911 323 1918 701 2 830024
Finansiella skulder _ . o
Rintebdrande skulder 0 6129 351 6 129 351
Derivatinstrument 3 595 0 3 595
Ovriga 1angfristiga skulder 0 63 108 63 108
lLeverantorsskulder 0 103 711 103 711
Ovriga kortfristiga skulder 0 101 738 101 738
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 0 0 0
Summa ' 3595 6397908 6401503
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2021-12-31
Finansiella Finansielia
tillgdngar/skulder tillgangar/skulder
virderade till varderade till Summa
verkligt varde via upplupet redovisat
Finansiella tillgangar _ _resultatet anskaffningsvirde virde
Andra langfristiga virdepappersinnehav 175 007 0 175 007
Ovriga lAngfristiga fordringar 0 475 625 475 625
Derivatinstrument 36 268 0 36 268
Kundfordringar 0 10 224 10224
Ovriga fordringar 0 945 328 945 328
Kortfristiga placeringar 380 650 0 380 650
Likvida medel . ] 0 538 644 508 644
Summa 591 925 1989 821 2 581746
Finansiella skulder _ .
Rintebdrande skulder 0 6 025 849 6 025 849
Derivatinstrument . 06 317 0 96317
Ovriga l[Angfristiga skulder 0 101 225 101 225
Leverantdrsskulder 0 125 841 125 841
Ovriga kortfristiga skulder 0 97 563 97 563
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - - . 0 o o
Summa 86 317 6 350 478 6 446 795




k3

Viérdering tilf verkligt viirde

Verkligt vdrde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finansiella instrument véarderade till verkligt vdrde, utifran hur klassificeringen | verkligt

virdehlerarkin gjorts. De oltka nivaerna definieras enligt foljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade} pa aktiva marknader for Identiska tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara Indata for tillgangen eller skulder dn noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller

Indirekt {(dvs. hdrledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa ohserverbara marknadsdata {dvs. icke observerbara

Indata)

Finansielta tiligangar virderade till verkligt vdrde per 2022-12-31 Niva 1 Niva 2 _Niva3 Totalt
Andra langfristiga vardepappersinnehav 63 652 0 91 557 155 209

Derlvatinstrument 0 306 402 0 306 402

Kortfristiga placeringar L _ _ 449 712 0 0 449712
Summa 513 364 306 402 91 557 911 323

Finanslella skulder viirderade till verkligt véirde per 2022-12-31 o )
Derivatinstrument 0 3 595 0 35985
Summa 0 3595 0 3 595

Finanslella tillgangar viirderade till verkligt varde per 2021-12-31 . _ Niva 1 Niva 2 Nivad  Totalt
Andra langfristiga virdepappersinnehav 89 240 0 85 767 175 007

Derivatinstrument 0 36 268 0 36 263

Kortfristiga placeringar _ 380 560 0 80 380 650

Summa 469 800 36 268 85 857 591 925

Finansiella skulder virderade till verkligt vdrde per 2021-12-31 _
Derivatinstrument _ 0 96 317 0 96 317

Summa 0 96 317 0 86 317

Rintebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt vérde fdr rdntebdrande skulder genom en diskonterlng av framtida kassafldden av kapitalbelopp och rénta

diskonterade till aktuell marknadsranta. Det verkliga vardet for skulder till kreditinstitut uppgick per den 2022-12-31 till 6 493 432 tkr, per den 2021-12-31

till 6 338 568 tkr,

Av de rdntebdrande skulderna utgdrs 500 000 tkr (500 000) av ett obligationslan med forfall i juli ar 2024, Lanets uppldggningsavgift uppgick till 1,1 % av
nominella [anebeloppet och betalades | samband med utbetalning av obligationslanet. Rénta betalas kvartalsvis med en réntesats uppgdende till 1,45
procent +/- STIBOR 3 manader, De covenanter CA Fastigheter férbinder sig att uppfylla (hanfarliga till obligationslanet) dr.en belaningsgrad uppgdende till

hogst 65 procent och en rantetdckningsgrad uppgaende till minst 1,5 ggr.

Kortfristiga fordringar och skulder

Fér kortfristiga fordringar och skulder, som till exempel kundfordringar och leveranttrsskulder, samt for skulder till kreditinstitut med rérlig rinta, anses

det redovisade virdet vara en god approximation av det verkliga virdet.

Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Forskning
Fastighetsfond
Programvaruleverantor

Ovrigt
Andelar BRF
Redovlisat virde

Not 22 Ovripa langfristiga fordringar

‘Fordringar pa koncernens intressebolag
Fordringar pa koncernbolag
Reversfordringar

Ovriga fordringar
Redovisat vdrde

Not 23 Varulager

Varar | konferens- och evenemangsverksamhet
Redovisat virde
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65 599 82 051

17 646 0

43 452 58 746

3 943 3626

24 569 30 584
155209 175007
2022-12-31  2021-12-31,
83 767 97 620
4000 356272
21733 20 625

0 1108

103499 475625
2022-12-31  2021-12-31
71 151

71 151




.WP
*l:-“lﬂ
")
g

)
1)

g
e
G
™)

Not 24 Omsattningsfastigheter

Ingdende redovisat virde
Pagaende projekt
Valutakursdifferens
Omklassificering
Forsdlning

Nedskrivning

Utgaende redovisat virde

Not 25 Ovriga fordringar

‘Skattefordran
Maomsfordran
Fordringar koncernbolag

Fordringar intressebolag
Fordringar avseende tillaggsktpeskilling

Ovrigt kortfristiga fordringar .

Redovisat virde

For utforligare beskrivning av fordringarnas motpart, se Not 36 Transaktioner med nérstaende,

Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Férutbetalda forsakringspremier

Forutbetalda rantekostnader

Periadiserade leverantGrsfakturor

Upplupna ranteintdkter

Ovriga férutbetalda kostnader ach upplupna Intdkter

Redovisat virde

Not 27 Kortfristiga placeringar

'Kortfristiga placerlngaf | aktler
Rintebdrande papper

Redovisat varde

Not 28 Likvida medel

Kassa och bank
Redovisat virde

e _2022-01-01 _ 2021-01-01
519 053 967 748

188 519 594 575

1834 562

-32 092 68717

321477 975115

- 0 0

355 837 519 053

2022-12-31  2021-12-31

) 3 3

11 682 10 934

1367 149 R45 393

5 968 4347

0 59 837

26 364 24816

1411 166 945 330
2022-12-31  2021-12-31

1302 1237

2750 4 583

1141 1700

2 157 1932

- . 15 354 22 445
. 22704 31 897
2022-12-31  2021-12-31

383104 359 755

66608 20895

449 712 380 650

2022-12-31  2021-12-31

400 129 558 664

400 129 558 664

Utdver ovanstaende likviditet finns en ej utnyttjad checkkredit om 200 Mkr (200 Mkr} i koncernen.

Not 29 Koncernforetag

Moderféretagets, CA Fastigheter AB {publ}s, innehav i direkta och indirekta dotterféretag som omfattas av koncernredovisningen framgar av

nedanstaende tabell;
. _Kapitalandel/Réstréttsandel
FOretag Organisationsnur . Sdte 2022-12-31 2021-12-31
CA Fastigheter AB (publ) Moderféretag Moderfaretag
Fastighets AB Sergeanten 556130-8932 Kalmar 100% 100%
KB CA i Upplands Vésby 969667-1040 Kalmar 100% 100%
CA i Tyskland AB 556727-4880 Kalmar 100% 100%
CA Real Estate AB 556657-6707 Kalmar
Lopema Fastighets AB 556923-8032 Kalmar
CA Radjursvdgen AB 556127-9661 Kalmar 100% 100%
Systratorpsvédgens Fastighets AB 556748-7151 Kalmar 100% 100%
HB Lea 5 916434-1761 Kalmar Q9% 99%
Altner & Co Fastighetsforvaltning HB 016433-6001 Kalmar 99% 99%
KB Hasthacken 916561-0412 Kalmar 100% 100%
KB Kdngurun 016445-6213 Kalmar 100% 100%
Bokladan Fastighets AB 556740-6201 Kalmar 100% 100%
CA Smaland AB 556837-4713 Kalmar 100% 100%
Varvsholmens Trygghets- och Vardboende AB 556845-6270 Kaimar
Projektbostad | Kalmar AB 556845-6130 Kalmar
CA Spantrutan AB 556845-6148 Kalmar
Mastfoten 2 Kalmar AB 556942-4368 Kalmar
Mastfoten 3 Kalmar AB 556942-4343 Kalmar
Klara Férdlga Kalmar AB 556920-4018 Kalmar
CA Ugnen Fem AB 556451-0286 Kalmar
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Lojtnantens Fastighets AB
CA i Skane AB
HB Spillepengslyckan
Nyttab Fastigheter Kvarnholmen AB
Malrac Holding AB
Malrac Boprojekt 1 AB
Malrac Boprojekt 2 AB
Malrac Boprojekt 3 AB
Specialistklinikerna Stockholm AB
Fastighets AB Stordngsbotten
Gasklockorna 5 AB
KB Féltherren 2
KB Féltherren 9
KB Faltherren 10
KB Féltherren 11
HB Nornan
Fastighets AB Fanjunkaren
KB Majo 3
KB Majo 5
KB Majo 7
HB Férvaltarna
HB Jagaren 2
Fastighets AB Juvelen
CA Elektronen Fastighets AB
Handels AB i Qusby
Fastighetsbolaget Sétra HB
CA Hotellfastighets AB
CA [ Véaxjo AB
Vemo {ndustri AB
CA | Huskvarna AB
CA Tremurare AB
CA Bostdder i Vaxj6 AB
Spetsamossen KB
Vistregardsbostdder AB
CA Arabybostader AB
Strandfuruskogens Fastighets AB
Strandfuruskogen 1 Lomma AB
Strandfuruskogen 2 Lomma AB
Strandfuruskogen 3 Lamma AB
Lomma Hamnallé Fastighets AB
Lomma Hamnallé 1 AB
Lomma Hamnallé 2 AB
Lomma Hamnallé 3 AB
Okolner Kalmar AB
Okolner Projekthus 1 AB
Okolner Projekthus 2 AB
Okolner Projekthus 3 AB
Movette Fastigheter AB
Kappi Holding
Bellvi Spattan
Kalmarfyra Stock AB
Kalmarfem Stock AB
Kalmarsju Stock AB
Odondet Kalmar AB
CA bolaget nr 4 AB
CA Smorbollen 52 AB
Amarea Bostdder AB
CA bolaget nr 6 AB
HB Solbacken 13
CA Solbacken 22 AB
Soderkvarteret Fastighets AB
CA Kavatenanr 1 AB
CAKlingan 4 AB
CA Klippan Skpng AB
CA Nordskogen 1 AB
CA Kavatenanr 3 AB
CA Kavatena nr 4 AB
CA Kavatena nr 5 AB
CA Kavatena nr 6 AB
CA Kavatena nr 7 AB
CA Kavatena nr 8 AB
Kalroma Holding AB
Kalroma Bo 1 AB
Kalroma Bo 2 AB
Kalroma Bo 3 AB
Svenska Bra AB
CA Estland AB
Letona Properties Ou
Fastighets AB Folungen
KB Folungen
KB Majo 8
KB Majo 9

556891-5788
556913-7713
969676-9158
556924-7611
559074-5955
559076-1614
559076-1622
559076-1630
556351-2408
556591-7308
559093-9863
916831-5100
916832-0860
916564-5418
016832-9549
916408-0526
556215-7387
016528-3442
916528-3467
916529-4035
916423-3174
016527-7303
556142-6122
556780-3977
556007-5557
916513-2110
556028-0637
556203-7852
556063-8677
556596-9556
556642-2357
556529-2272
069621-9386
556025-5555
556035-8086
556867-4476
556942-5795
556942-5803
556942-5811
556960-7095
556962-0858
556962-0866
556962-0890
559056-5825
559058-2309
555058-2317
559058-2325
559093-9822
559145-2445
559145-2445
559206-9321
559206-9297
559207-5302
559207-2820
559276-7155
559149-1054
559276-7379
559276-7387
916549-0591
559321-2664
559209-5557
559319-4539
559220-8747
559220-8689
559319-4854
559319-4847
559403-9736
559403-9744
559403-9751
559414-6499
559414-6507
559321-6939
559327-7220
559327-7238
559327-7246
556711-2478
556727-4914
11301360

556273-3856
916564-5244
916529-4043
916529-4050

Kaimar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
‘Kalmar
Kalmar

Stockholm -

Stockholm
Kalmar
Kaimar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Estland
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
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KB Majo 10
Fojobo Fastighets AB
Clanta Byggtjdnst HB
CA Industrifastigheter i Jonképing AB
CA 1 Karlskrona AB
Wallbe Fastighets HB
CA 1 Osby AB
Flundrahéllen | Kalmar HB
KB Sillesund Fastigheter
Bremerhus & Co KB
CA Property Holding AB
Kombinationsbygg Kalmar KB
CA Progress Kaimar AB
CA Progress Kalmar December | AB
KB Nettovagen 2-4
CA pa Norrmalm KB
CA Progress Kalmar December [| AB
CA Progress 3D AB
Ulvarboett AB
Kurorten 3 1 Varberg KB
Kurorten 7 i Varberg KB
Kurorten 10 i Varberg KB
Fastlghetsbolaget Brunnshotellet KB
HB Harren
CAilonkdping AB
Jonkdpines Industrifastigheter 1 AB
Jkpg Ind Fast Adelkorallen 6 AB
Jkpg Ind Fast Oronskyddet 6 AB
Jkpg Ind Fast Fridhem AB
Ortenhus | Jénképing AB
CA Fastighetsservice AB
CAiRyssland AB
CA St Petersburg LLC
CA Parpas 2 LLC
CA Parnas 5 LLC
TREB Properties Holding AB
Ladoga Holding AB
CA&DR Holding AB
Ernir Holding AB
Movetva Fastigheter AB
Gasverket Holding AB
Gasverket Holding 2 AB
Gasverket Projektering AB
H8 Reningshuset 1 Stockholm AB
H10 Gasklockorna 3 Stockholm AB
H14 Verkstadshuset 1 Stockholm AB
H20 Gasverket AB
Gasverket Holding 3 AB
Gasklockorna 1 AB
H27 Angpannehuset 1 AB
Hermoda 2 Fastigheter AB
Slcklatin Fastigheter AB
Matarhusetl Stockholm AB
Kalmarsalen Konferens & Evenemang AB
Byggnadsf:a Claesson & Anderzén HB
Gerdens Byggnads AB
Gerdéns Fastighets KB
KB Brynis 18:6 Gavle
KB ArconaTrumman 8
CA | Lomma Hamn KB
Philipson Bil AB
Philipson Stockholm Bil AB
Philipson Syd Bil AB
Philipson Trollhéttan Bil AB
Evidentia Consult AB
KB Hemsta 9:6 Gévle
Fastighetsbolaget Strandhotellet KB
CA Hotels KB
Smalandsbyggen AB
HB Jordsldta 3:9
AB Mdlistorp 2:3 AB
Maolistarp 2:3 KB
Kattrumpan Fastighets AB
Oversten Fastighets AB
Grone Man Fastighets AB
Styltenvik Fastighets AB
Salténg Fastighets AB
CA Fastighetsutveckling AB
Varvsholmens Fastighets AB
CA Entreprenad AB
KB Trummenas
KB Rockan 7

016529-4068
556299-0325
916423-3687
556310-5120
556579-8005
916428-3625
556578-2926
069717-3194
969655-0756
916421-0537
556555-7822
969700-5537
556730-4273
556742-5633
516525-7103
069673-1414
556742-9658
556710-6918
556528-3917
516822-5770
916822-5812
916822-5846
916550-6172
016623-5391
556084-7153
556458-0743
556450-2929
556450-8272
556500-9288
556692-9633
556071-7844
556518-4016

Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Stockholm
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Boras
Boras
Boras

- Boras
Boras
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

5067847118367 St Petersburg
1089847039820 St Petersburg

1089847037059

556524-4745
556528-3891
556749-6265
559056-9470
559093-9814
556940-7470
556940-7470
556940-7488
559122-1139
559122-1261
559122-1204
559138-1677
559047-6163
559141-4189
559140-8553
559093-9855
556023-7611
559000-4247
556730-4265
932400-26183
556122-58596
8164325897
016586-8440
016614-4445
916751-4612
556034-2171
556065-7321
556026-5646
556064-7181
556106-4832
016586-8382
916751-5304
016751-9934
556247-6001.
916431-1061
556701-8386
969721-4584
556891-7909
556891-7008
556892-8161
556914-2820
556915-0005
556143-3189
556208-0878
556659-7364
916529-7095
016529-7111

St Petersburg
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

Kalmar

Kalmar

Kalmar

Kalmar

<almar

aimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Nacka
Nacka
Kalmar

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Nacka
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

Kalmar
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KB Majo 6 916529-4027 Kalmar 1% 1%
Hantverkscentrum AB 556078-0024 Kalmar 100% 100%
Fastighets AB Ankarjarnet 556529-4609 Boras 100% 100%

Majovation AB 556571-8763 Kalmar

Ulvarboett Fastighets AB 556523-2140 Boras

HB Semele 5 969624-3816 Boras

Boras City Fastigheter AB 556485-2225 Kalmar

“astighets AB Gashdjden 556475-8109 Kalmar

HB Sadelett 969625-0340 Boras

HB tungfrulinet 969625-2874 Boras

HB Tratrean 969625-0308 Boras

HB Vivan 916623-5151 Boras

1B Torparen 916623-8365 Boras
Fastighets AB Sadeltaket 556529-1696 Boras 100% 100%

Majoplus AB 556606-6972 Kalmar

Ulvarboett Management AB 556529-2280 Katmar

HB Marelden 969625-8111 Boras

HB Jaken 969625-9309 Boras

HB Resexan 969624-9351 Bords

~astighets AB Alen 556341-4340 Boras

HB Getbocken 969663-5482 Boras

CA Management AB 556556-3185 Kalmar
Fastighets AB Stordngsbotten 556591-7308 Stockholm 50% 50%
Specialistklinlkerna Stockholm AB 559130-8217 Stockholm 50% 50%
BRF Kampassen 1 769637-7246 Kalmar 100% 100%
BRF Bojen | Kalmar 769639-1825 Kalmar 100% 100%
Kalmar Bojen ekanomisk férening 769639-1833 Kalmar 100% 100%
Cube House 1 ekonomisk férening 769639-6899 Kalmar 100%

Kuben 2 Lomma ekonomisk férening 769639-7392 Kalmar 100%
Orlogsskeppet ekonomisk férening 769640-5823 Kalmar 100%
BRF Regalskeppet  Kalmar 769640-5757 Kalmar 100%
BRF Kvirkelhusen 1 769639-6881 Kalmar 100%
BRF Kvirkelhusen 2 _ 769639-7400 Kalmar 100%
Not 30 Eget kapital
Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet pa 10 000 tkr (2021: 10 000 tkr) bestdr av 100 000 aktier (2021: 100 000 aktier). CA Fastigheter AB har endast ett aktieslag
dir alla aktier har lika rostvirde. Aktiernas kvotvarde ar 100 kr.

Innehavare av stamaktier ar berdttigade {ill utdelning som faststills efter hand och aktieinnehavet berittigar till réstrétt vid foretagsstamman med en rost

per aktie. Alla aktier har samma-ratt till CA Fastigheters kvarvarande nettotlligangar. Samtliga aktier &r fullt betalda och inga aktier &r reserverade for
overlatelse. Inga aktier innehas av féretaget sjilv eller dess dotterforetag.

2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Antal utestaende aktier vid arets bﬁrj'éri 100 000 100 000
Nyemission _ — — — : 0 0
Antal utestaende aktier vid arets slut | 100 000 100 000

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av CA Fastigheters dgare | form av bundna réserver.

Reserver

Koncernens reserv avser tilifullo en omrakningsreserv, vilken innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrékning av finansiella rapporter fran
utléndska verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporter | en annan funktionell valuta &n den valuta som koncernens finansiella rapporter
presenteras I. Koncernen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad omrikningsdifferens redovisas 1 resultatet vid avyttring av
den utldndska verksamheten,

Not 31 Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stéllning och kassafldde paverkas bade av féréndringar | omvirlden och av koncernens eget agerande.

Riskhanteringsarbetet syftar till att tydliggtra och analysera de risker som féretaget moter samt, att sa [angt det &r mdjligt, férebygea och begrénsa
eventuella negativa effekter,

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika typer av finanslella risker; kreditrisk, marknadsrisker {rinterisk och annan prisrisk) samt
lIkviditetsrisk och refinansleringsrisk. Koncernens dvergripande riskhanterlng fokuserar pd oférutségbarheten pa de finansiella marknaderna och
efterstrivar att minimera potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Det ér styrelsen som har det Gvergripande ansvaret fér koncernens riskarbete, Inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera, beddma ach
virdera de risker som koncernen stélls infor. Prioritet ldggs pa de risker som vid en samlad bedémning avseende mojlig paverkan, sannolikhet och
konsekvens, beddms kunna ge mest negativ effekt f6r koncernen. Koncernens dvergripande malsittning for finansiella risker dr att tillhandahalla en
kostnadseffektiv finanslering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resultat till félid av marknadsfluktuationer.
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Kreditrisk

Kreditrisk dr risken att koncernens motpart inte kan fullgéra sin skyldighet och dérigenom férorsaka koncernen en finansiell forlust, Koncernens
kreditriskexponering &r totalt liten. Hyror faktureras i forskott, vitket ger sma kundfordringar, och hyresgdsterna bestar av ett medvetet urval vilket
begrdnsar kreditrisken. Likvida medel placeras endast i stabila banker med hig kreditrating. Totalt sett uppgar moijliga forvintade kreditforluster till
ovisentliga belopp {or koncernen.

Nedan visas de finansiella tillgangar koncernen har reserverat forvantade kreditfériuster fér. Utéver nedanstaende tillgangar bevakar koncernen

raserveringsbehov dven fér andra finansiella instrument. | de fall beloppen inte bed®ms vara ovdsentliga sker en reservering for forvantade kreditforluster
dven for dessa finansiella instrument.

Kreditrisk | kundfordringar, inklusive leasingfordringar (forenklad metod fér kreditriskreserv)

For koncernen finns kreditrisk frémst | kundfordringar, inkiusive leasingfordringar, och CA Fastigheters malséttning ar att ha en kontinuerlig uppftiining av
denna kreditrisk, Koncernen har faststallda riktiinjer fér att sékra att fGrséljning av produkter och tjdnster sker till kunder med [dmplig kreditbakgrund ach
att kreditrisken vid behov och om mdjligt minskas genom férskottsbetalning, Betalningsvillkoren uppgar normal till mellan 10-30 dagar beroende pa
motpart. De historiska kreditférlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omséttning: 0,3 %.

Koncernens tilldmpar den forenklade metoden f6r redovisning av forvantade kreditférluster far kundfardringar, Detta innebar att forvantade
kreditfériuster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken fdrvantas understiga ett ar fér samtliga fordringar. Koncernen tillampar "historisk férlustandel” for
samtliga kundfordringar. Metoden tillimpas | kombination med annan kind information och framatblickande faktorer inklusive information om enskilda

kunder och ledningens bed6mning av paverkan fran branschens konjunktur, Koncernen har, pa grund av historiskt fa kreditforluster, valt att virdera
forvdntade kreditférluster for kundfordringar kollektivt,

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger. | dessa fall sker en individuell beddmning for att uppskatta den forvantade kreditforiusten utdver forlustandelen.

Koncernen skriver bort en fordran nar det inte léngre finns nagon férvantan pa att erhéalla betalning och da aktiva atgérder for att erhalla betalning har
avslutats,

2022-12-31  2021-12-31

Ej forfallna kundfordringar 8 147 5 874
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 1842 4519
Forfalina kundfordringar 31-90 dagar 238 3 159
Forfallna kundfordringar >90 dagar 4 240 1794
Forlustreservering _ _ _ _ _ o -4 978 =9 oL 22
Summa ' ) ' ‘9589 10 224

Kreditkvallteten pa fordringar som inte &r forfallna mer @n 90 dagar bedtms vara god, baserat pa historiskt laga kundfériuster och beaktande av
framatriktade faktorer. Vérdet pa bortskrivna fordringar som fortfarande dr under atgarder for atervinning uppgar till ca 5 Mkr,

2022-01-01 2021-01-01

Farvdntade kundfarluster for kundfordringar (enligt férenklad metod) . _ -2022-12-31 -2021-12-31
Ingadende redovisat virde | i 5122 8 869
Aterfﬁring av tidigare ars reserveringar 7 -105 -1 425
Nedskrivningar 366 794
Konstaterade kreditforluster -828 -3 230
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 77 83
Valutakursdifferenser _ 346 31

Utgdende redovisat varde 4978 5122

Likvida medel

Koncernens kreditrisk uppstar ocksa fran placering av likvida medel och éverskottslikviditet. CA Fastigheters mélséttning &r att ha en kontinuerlig
uppfolining av kreditrisk hanférligt till placeringar. For placeringar pa bankkonton &r malséttningen att motparten ska ha en hog kreditvérdighet
motsvarande s.k. Investment grade. Ett satt att motverka kreditrisken ar att koncernen har bankkonton | mer &@n en bank.

Reservering far férvintade kreditforiuster (generell metod)

De finanslella tillgangar som omfattas av reservering fér fGrvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgérs av kundfordringar {som inkluderar
hyresfordringar), andra langfristiga fordringar, évriga fordringar samt likvida medel. Enligt den generella metoden méts kreditrisken for de ndstkommande
12 manaderna. Kancernen tillampar en ratingbaserad metod dér férvintade kreditfariuster vdrderas till produkten av sannolikhet fgr fallissemang, farlust
givet fallissemang samt exponering vid fallissemang. Hénsyn delges dven annan kénd information och framatblickande faktorer fér beddmning av
forvintade kreditfériuster. Vésentlig 6kning av kredltrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga féir nagon fordran eller tillgéng. Sddan bedémning
baseras pa om betalning &r 30 dagar forsenad eller mer, eller om vésentlig forsdmring av kreditvirdighet sker, medforande en kreditvirdighet
understigande investment grade. Vid vasentlig 6kning av kreditrisk méts kreditrisken for exponeringens aterstaende 16ptid. Koncernen har definierat
fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstillelse foreligger.
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Kreditriskexponering och kreditriskkoncentration
Koncernens kreditriskexponering utgdrs av kundfordringar, 6vriga langfristiga fordringar, andra langfristiga vérdepappersinhav och likvida medel. Likvida
medel dr placerade | olika lander hos finanslella institut med hdg kreditvérdighet, Huvuddelen av likvida medel dr placerade pa banker med rating A.

Koncernens kundfordringar dr spridda pa ett stort antal olika kunder. De 10 storsta kundfordringarna utgér 2 625 Mkr, vilket motsvarar 26 % av totala
kundfordringar.

Marknadsrisk
Marknadsrisk dr risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument dndras pa grund av foréndringar I marknadspriser.

Marknadsrisker indelas av IFRS { tre typer, valutarisk, rdnterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen utgdrs framst av
ranterisker och valutarisker.

Rénterisk
Rénterisk dr risken fér att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av féréndringar i marknadsréntor.

Malsdttningen &dr att Inte vara utsatt for framtida fluktuationer | rantar som paverkar koncernens kassafldde och resultat | en stdrre omfatining &n vad CA
Fastigheter klarar av. En betydande faktor som paverkar ranterisken dr réntebindningstiden. Koncernen &r framst utsatt for rénterisk avseende
koncernens lan till kreditinstitut.

| nedan tabell specificeras villkoren och aterbetalningstidpunkterna for respektive réintebérande skuld:

Genomsnittlig

Valuta bindningstid mén_ _Rénta 2022-12-31  2021-12-31
Skulder tlll kreditinstitut SEK/EUR 38 2,86 6 129 351 6 025 849
Varav sakrat genom derivatinstrument SEK o8 -1,30 3 475 000 3725 000
Checkrdkningskredit SEK . 0 Q 0

Koncernen anvénder rantederivat i form av rinteswappar och réntetak for att hantera réinterisk. | samtliga ranteswapavtal har CA Fastigheter valt att byta
rorlig rdnta mot fast ranta. Vid 2022 ars utgang uppgick ranteswaparnas volym till 4 825 Mkr (5 325 Mkr).

Syftet' med réntetak dr att skydda mot stigande rorliga réntor genom att ge en ranteintékt ndr férvald rérlig marknadsrénta i form av Stibor med viss 18ptid
passerar avialad niva, Innehavet av réntetak uppglick vid arsskiftet till 0 Mkr (100 Mkr).

Se |optidstabeller nedan for analys av rdnterdrelser, Réntederivaten har avtalats med institut som har "investment rating" varvid kreditexponeringen mot
Institutlonen anses begransad.

Virdet pa swappar och rdntetak forandras vid férandringar | marknadsréntor samt nér 18ptiden minskar, Under &r 2022 uppgick virdefarandringen for
derivat till 363 Mkr {122 Mkr), varav realiserade 0 Mkr (0 Mkr). Vdrdet av derivaten uppgick vid arets slut till 303 Mkr (-60,0 Mkr}). Samtliga -
vardefarindringar avseende derivat har redovisats | rapporten 6ver resultatet.

Valutarisk

Valutarisk dr risken for.att verkligt virde eller framtida kassafiéden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandring i utldndska valutakurser.
Valutarisker aterfinns primart i omrdkningen av utlandska verksamheters tillgangar och skulder tifl moderféretagets funktionella valuta, sa kallad
omrakningsexponering. Koncernen &r verksam i Tyskland, Estland och Ryssland och har dérmed valutaexponering i euro ach rubel,

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarighetar att fullgéra sina férpliktelser som sammanhénger med finanslella skulder. Koncernens avtalade
covenanter bestar av att soliditet ska-uppga till minst 25 procent respektive 30 procent, rdntetdckningsgraden ska uppga till minst 1,2 respektive 1,3, 1,5
och 2,0 procent, kvoten av EBITDA och finansiellt netto ska inte vara lgre an 1,5 och fastigheternas LTV ska uppga till max 50 procent respektive 60
procent och 75 procent, Skuld | férhallande till sikerhet ska uppga till max 70 procent. Covenanter hinforliga till obligationslanet innebér en beldningsgrad
pa higst 65 procent och en rantetdckningsgrad uppgaende till minst 1,5 ggr. Samtliga covenanter var uppfyllda per arsskiftet,

Risken mildras av koncernens goda likviditetsreserver vilka &r omedelbart tillgdngliga. Koncernens verksamhet ér i allt visentligt finanslerad via
rantebdrande skulder. Koncernen har ett beviljat kreditbelopp for sin checkrikningskredit uppgdende till 200 Mkr {200 Mkr), vilken &r sdkerstilld, Den
totala likviditetsreserven bestar av likvida medel och onyttjade checkrakningskrediter, Per balansdagen var checkkrediten e} utnyttjad.

Malet &r att upprétthalla kontinuitet och flexibilitet t finansieringen genom anvéndning av kreditvillkor fran leverantérer samt lan. Ledningen gor en
aldersanalys av tiligangar och forfallotider for skulderna samt planerar likviditeten beroende pa férvintad aterbetalning av olika instrument. Nér det giller
otlllrdcklig likviditet eller dverskottslikviditet 1 enskilda foretag férdelar ledningen om resurser ach medel for att uppnd optimal finanslering av
affarsbehoven.
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Koncernens kontrakisenliga och odiskonterade réntebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella

Instrument med rérlig rénta har berdknats med den rénta som forelag pa balansdagen, Skulder har inkluderats | den period nér aterbetalning tidigast kan

krivas.
3 _ 2022-12-31 o
Loptidsanalys . <6 man 6-12 mén __1-3ar 3-5 ar >5 ar __Totalt
Rantebidrande skulder 1248 777 1 255 021 1 055 688 087 946 1. 946 Q00 6493 432
Leasingskulder™ 0 1 852 3080 0 291 693 296 625
lfjvriga skulder 0 0 1108 0 125 000 126 108
Leveranttrsskulder 103 711 0 0 0 0 103 711
Derivatinstrument 110 0 1136 2 349 0 3595
Summa 1 352 598 1256 873 1 061 012 990 295 2362693 7023471
_ _ 2021-12-31 -

Léptidsanalys _ <6 man 6-12 man 13& 3-5ar >5 ar Totalt
Ranteb&rande skulder 876 633 881 016 1372089 1061490 2147 340 6 338 568
Leasingskulder* 0 3 165 1723 0 268 472 273 360
Ovriga skulder 0 0 1225 0 163 000 164 225
Leverantdrsskulder 125 841 0 0 0 0 125 841
Derlvatinstrument 0 7778 16 282 54 293 17 964 96 317
“Summa ' 1 002 474 891 959 1391319 1115783 2596776 6998311

*Leasingskulder hanforliga till tomtratter anses vara eviga. Totala tomtrattsavgélden betalda under 2022 uppgar till 3 377 tkr (2 913 tkr f6r ar 2021) och

redovisas sam réntekostnader i rapport dver resultatet.

Nedan visas kreditavtal/~ramar som CA Fastigheter ingatt

;Checkigknlngskredit (Mkr)
Summa

Kapitalhantering

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2021-12-31
200 _ 0 200 0

200 0 200 0

Ledningen anser att skulder och nettotiligangar som ar hanforliga till majoritetsagare &r priméra kapitalkéllor, Ledningens mal vid forvaltning av kapitalet
ar att skydda ledningens férmaga att fortsatta bedriva verksamhet for att kunna erbjuda avkastning till 4gare och fordelar till andra intressenter samt att
erbjuda finanslering av rérelsen, Investeringar och bevara ledningens utvecklingsstrategi. Ledningens riktlinjer for kapitalforvaltningen har som mal att

sdkerstilla och upprétthalla en optimal kapitalstruktur fér att minska den totala kapitalkostnaden, och flexibilitet i fraga om tillgang till kapitalmarknader.

Féretagsledningen tvervakar regelbundet kapitalstrukturen och kan &ndra-sina riktlinjer for kapitalférvaltning och mal efter férdndringar i den operativa
miljén, stdmningen pa marknaden eller dess utvecklingsstrategi. FOr att ha en sa [ag finanslell risk som mojligt anvénder man sig av olika |

finansierineskitlor samt spridda laneforfall,

Ledningen dvervakar kapitalet genom anvindning av skuldsattningsgrad, som &r nettoskulder delat med summa nettotillgangar (ex omrékningsraserv)
hinforliga till majoritetsdgare plus nettoskuld och innefattar i nettoskulden sina rantebérande skulder, leasingskulder, leverantdrsskulder och andra

skulder, minus likvida medel,

Koncernens malsdttningar dr att skuldsdttningsgrad inte ska verstiga 60% av fastighetportféljens marknadsvérde.

Avstdmning skuldsdttningsgrad

e — e — T —T

Skulder
Leverantorsskulder och andra skulder

Avgar: _

Nettoskulder

Eget kapital o
Totalt eget kapital och nettoskuld

Skuldsﬁttnlngsgra_t:i

Not 32 Ovriga skulder

‘Momsskuld
Kommande kopeskilling
Mottagna depositioner
Forskott fran kunder
Ovrigt

Redovisat varde

2022-12-31 2021-12-31

6129351 6025849
728 769 885 497
-400 129 558 644
6457991 6352702

9494 315 8176 420

15952306 15529122

40% 41%

_2022-12-31  2021-12-31
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Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

- 2022-12-31  2021-12-31
Férutbetalda hyresintdkter ey T
Upplupna rdantekostnader ; 3 133 16 777
Upplupna persconalkostnader 11760 11 381
Upplupna kostnader bostadsprojekt 28 935 31037
Ovriga upplupna kostnader 31617 30861
Redovisat virde 149 032 151 668
Not 34 Kassafladesanalys

2022-01-01 2021-01-01
Justeringar for poster som inte ingar | kassafiddet ~ ) 2022-12-31  2021-12-31
Ej kassaflodespaverkande poster vid férvarv/forsaljning -1 708 0
AvsKrivningar . 1 820 2247
Redovisat varde 112 2 247
Forandring av skulder hédnforliga till finansieringsverksamheten
_ [cke-kassaflodespaverkande fordndringar
Kassafldden o
fran Valutakurs-  Férdandringari
- 2022-01-01 finansiering effekter verkligt virde Ovrigt 2022-12-31
Rantebarande skulder 6 025 849 19 191 84 311 0 0 6129 351
Leasingsl-:UIder _273 360 -5 944 0 29 209 0 296 625
Summa skulder hinfarliga till 6 299 209 13 247 84 311 29 209 0 6425976
Icke-kassaflodespaverkande férandringar
Kassafloden
fran Valutakurs-  Fordandringar|

L 2021-01-01  finanslering effekter verkligt virde Ovrigt 2021-12-31
Réntebirande skulder 5 385 189 622 535 18 125 0 0 6 025 849
Leasingskulder 261176 -7 372 0 19 556 0 273360
Summa skulder héanférliga till - 5646 365 615 163 18 125 19 556 0 6 299 209
Not 35 Stallda sékerheter och eventualforpliktelser
Stillda sikerheter o -~ ) 2022-12-31  2021-12-31
Fastighetsinteckningar 6328448 6059575
Foretagsinteckningar 3 500 3 500
Anldggningstillgangar - 214 177 219 858
Aktler och andelar | dotterfGretag ; 135 258 87 669
Kapitalfdrsakring fér framtida pensioner 1108 1108
Kapitalvirde pensionsataganden utéver upptagna skulder . 127 65
Summa ) T - ‘ 6682618 6371775
Eventualférpliktelser . _2022-12-31  2021-12-31
Borgensforbindelser . : 128 671 118 817 .
SpHrrade bankmedel N 5518 5518

‘Summa 134 189 124 335

Not 36 Transaktioner med narstaende

En férteckning av koncernens dotterforetag, vilka dven ar de foretag som dr néarstaende till moderféretaget, anges 1 not 29. Alla transaktioner mellan CA

Fastigheter AB, ach dess dotterféretag har eliminerats i koncernredaovisningen. Ytterligare information om moderféretagets transaktioner med

dotterforetag aterfinns | moderféretagets not 33.

For information om ersittningar till ledande befattningshavare, se not 7,

2021-01-01
2021-12-31

2022-01-01
‘Moderholag (Claesson & Anderzén AB) L N o 2022.12-31
Forsdljning av varar/ tjénster 0
Inkbp av varor/ tjanster 0
Ovrigt 0
Fordran pa balansdagen 1366928
Skuld pa balansdagen .
Koncernholag Classic Living CL AB (fg ar CA Plusinvest AB, Movesex Fastigheter AB)
Férsalining av varor/ tidnster
Inkidp av varor/ tidnster
Ovrigt 0
Fordran pa balansdagen 4220
Skuld pa balansdagen 0
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Intressebolag (Narva Gate, Glasbtn 2 AB, PCH Investment AB)

Forsdlining av varor/ tidnster
Ink&p av varor/ tldnster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen

Andra ndrstidende (Belivi Real Estate AB, Fastighetsaktiebolaget Bremia)

Skuld pa balansdagen _ _

Forsédlining av varor/ tidnster
Ink&p av varor/ tidnster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen

Transaktioner med narstdende &r prissatta pa marknadsmdssiga vilikor.

Not 37 Hindelser efter balansdagen

Under borjan av ar 2023 forvarvades fem fastigheter i Norrkoping och en fastighet i Boras.

Sida 41 av 57

0 0
0 Q

0 0

89 735 101 967
0 0

0 0

0 0

0 0

15 272 15 502
0 0



T
'

e
por
e
'
s
or

CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not
Hyresintdkter 3
Fastighetskostnader 4

Driftoverskott fastighefsrﬁrelse

Avskrivningar, nedskrivningar 5
Bruttoresultat fastighetsrorelse

Administrationskostnader 6,7
Resultat fran projektverksamhet 8
Rérelseresultat

Resultat fran andelar i dotterfdretag 3
Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda féretag 10
Véardeférandringar derivat 11
Rénteintdkter och liknande intdkter 12
Réntekostnader och liknande kostnader 13

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 14
Skatt o B 15
Arets resultat

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i tkr Not

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat
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2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
11 899 10 341
2518 3 547
14 417 3 064
-). 366 -1 342
13 051 1722
-13 769 -13 008
2 083 ~ -3881
1365 15 167
-2 868 -14 592
502 1 150
12 521 13 165
127 948 159 250
91 704 61 674
47 764 82 132
-87 281 ~37 352
1137 -2 531
.38 380 42 249
2022-01-01  2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
-38 380 42 249
0 0
-38380 ——— 42 249




CA Fastigheter AB {publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

FGrvaltningsfastigheter 16 63 936 63 833
Maskiner och inventarier _ 17 . .
Summa materlella anldggningstillgangar 63 936 63 833
Finansiella anlidggningstillgangar

Andelar i dotterforetag 18 345 284 326 984
Andelar [ intressefdretag och gemensamt styrda foretag 19 10 988 10 486
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20,21 142 069 131 955
Reservsfordran koncernféretag 20,22 544 283 841 195
Reversfordringar 20,23 26 470 26 470
Derivatinstrument 20 - 7 562
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1069094 1344 652
Summa anlédggningstillgdngar 1133 030 1 408 485
Omséttningstillgangar

Exploateringsfastigheter 24 4 094 4 094
Kundfordringar 20 10 6
Fordringar hos moderforetag 20 1366928 712 178
Fordringar hos dotterféretag 20 2 640 465 2 511 570
Fordringar hos koncernféretag 20 220 128 837
Aktuell skattefordan 123 186
Ovriga fordringar 25 894 1705
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 4 968 20 035
Kortfristiga placeringar 20,27 438 664 337 825
Kassa och bank * 20,28 138 583 _A29781
Summa omséttningstiligangar 4 594 949 4 146 217
SUMMA TILLGANGAR 5727979 5554702
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 29

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000
Reservfond 2134 2134
Fritt eget kapital

Balanserat vinst eller férlust 1751 564 1709 315
Arets resultat - 38380 42 249
Summa eget kapital 1725 318 1763 698
Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld 21 600 22 737
Summa avsittningar 21 600 22 737
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,30 672 687 743 453
Obligationslan 20 497 250 495 417
Derivatinstrument 20 - 18 461
Summa langfristiga skulder 1169 937 1257 331
Kartfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 8 292 8 292
Leverantdrsskulder 20 1772 1982
Skuld till dotterféretag 20 2 789 494 2 474 895
Skuld till koncernforetag 20 - 51
Aktuella skatteskulder . -
Ovriga skulder 402 301
Derivatinstrument 20 - 1 622
Upplupna kostnader och fdrutbetalda intédkter 31 11 164 23 793
Summa kortfristiga skulder 2 811124 2510936
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5727 979 5554702
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp | tkr -
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat vinst summa eget
Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond eller forlust  Arets resultat kapital
Ingaende halans per 2021-01-01 10 000 2134 1 396 975 312 340 1721 449
Omforing av g ars resultat 312340 - 312 340 r -
Arets resultat - - 0 42 249 42 249
Arets dvrigt totalresultat - - 0 0 0
rets totalresultat - . 1709 315 42 249 1751 564
Transaktioner med agare
Utdelning . _» . -~ - -
Summa - - - - -
Utgéende balans per 2021-12-31 10 000 2134 1709 315 42 249 1763 698
Ingdende balans per 2022-01-01 10 000 2134 1709 315 42 249 1763 698
Omforing fg ars resultat 42 249 - A2 249 :
Arets resultat - - - 38 380 38 380
Arets bvrigt totalresultat . . . .
‘Arets totalresultat . 1751564 - 38380 1713184
Transaktioner med dgare
Utdelning - - - - -
Summa : = - . - -
‘Utgaende balans per 2022-12-31 . 10000 2134 1751564 - 38 380 1725 318
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CA Fastigheter AB {publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS
Belopp i tkr Not

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-~ 2021-12-31

Den l6pande verksamheten

0 %

Rorelseresultat 1 365 -15 167
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 32 3199 1342
Resultat fran dotterforetag -9 868 -14 592
Resultat fran intresseféretag 502 1. 150
Resultat fran Ovriga vardepapper 5971 78 331
Erhallen ranta 67 925 69 826
Erfagd rinta -71 274 -61 674
Betald inkomstskatt . ) 63 -5
mﬂksamheten fore Fﬁréindring'ar dV -2 117 59 211
rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar av rérelsekapital
Forandringar av rérelsefordringar -312 048 -394 750
Férdndringar kortfristiga placeringar -100 839 -115 186
Fordandringar av rorelseskulder 308 810 351 155
Fordndringar exploateringsfastigheter 0 5505
Kassafldde fran den l6pande verksamheten ~106 194 -94 065
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1 469 0
Avyttringar av férvaltningsfastigheter 0 0
Okning langfristiga fordringar -4 000 0
Aterbetalning langfristiga fordringar 0 30 495
Investeringar i finansiella anldggningstillgangar -25 653 13442
Aterbetalning av finansiella anliggningstillgangar N 0 21 695
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -31 122 65 632
Finansieringsverksamheten ' 32 _
Upptagna lan 0 790 075
Amortering av lan -70 766 -303 964
Utdelning ' - 0
Erhallet/lamnat koncernbidrag 14 -87 281 -37 352
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -158 047 448 759
Arets kassafldde -295 363 420 326
Likvida medel vid arets bérjan 429 781 9 455
~ Kursdifferens likvida medel 4 165 0
‘Likvida medel vid drets slut 138 583
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERBOLAGETS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderfretaget har uppréttat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen {1995:1554) och den av Radet for
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person". Moderfretaget tilldmpar
samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilligg som anges i RFR 2. Det innebar att IFRS
tilldmpas med de avvikelser som anges nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna f6r moderféretaget har
tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderféretagets finansiella rapporter, om inte annat
anges.

Uppstallning

Resultatrékning och balansrdkning ar for moderféretaget uppstillda enligt drsredovisningslagens uppstallningsformer,
medan rapporten dver totalresultat, rapporten dver forandringar | eget kapital och rapport 6ver kassafloden baseras
pd IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive I1AS 7 Rapport dver kassafléden.

Leasing
Reglerna om redovisning av leasingavtal enligt IFRS 16 tillimpas inte i moderbolaget. Detta innebér att-leasingavgifter

redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden, och att nyttjanderétter och leasingskulder inte inkluderas |
moderbolagets balansriakning. Identifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avial &r,
elier innehaller, ett leasingavtal om avialet éverlater riatten att under en viss period bestimma 6ver anvindningen av
en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Intdkter fran aktier i dotterforetag ,
Utdelning redovisas nar rdtten att erhalla betalning bedéms som sdker. Intdkter fran forsédljning av dotterféretag

- redovisas netto, minskat med redovisat virde, da kontrollen av dotterforetaget 6vergatt till kdparen.

Skatter
| moderforetaget redovisas uppskjuten skatteskuld hdnforlig till de obeskattade reserverna med bruttobelopp i

balansrakningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrdakningen.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderféretaget | enlighet med anskaffningsviardemetoden, vilket innebir att
aktierna tas upp till anskaffningsvarde minskat med eventuellt nedskrivningsbehov. Transaktionskostnader inkluderas i
det redovisade vardet for innehavet. | de fall bokfért varde dverstiger féretagens koncernmaéssiga vérde sker
nedskrivhing som belastar resultatrdkningen. En analys om nedskrivningsbehov finns genomfors vid utgdngen av varje
rapportperiod. | de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre ar motiverad sker dterféring av denna.

Antaganden gors om framtida forhallanden f6r att berdkna framtida kassafléden som bestimmer dtervinningsvirdet.
Atervinningsvirdet jamfors med det redovisade virdet for dessa tillgdngar och ligger till grund for eventuella
hedskrivningar eller aterféringar. De antaganden som paverkar atervinningsvardet mest ar framtida resultatutveckling,
diskonteringsranta och nyttjandeperiod. Om framtida omvarldsfaktorer och forhdllanden &ndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade varden pa moderfbretagets tillgangar dndras.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderforetaget redovisar savdl erhallna som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet med
alternativregeln. Av moderforetaget lamnade aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
redovisas som akiier och andelar hos moderfretaget. Erhalina aktiedgartiliskott redovisas som en 6kning av fritt eget
kapital.

Sida 46 av 57



=
-i:’?hf}
s

nE—

13313
At et et meet A

iy

30

A

7

-

93
U

I

P
b

Forvaltningsfastigheter

Moderféretaget redovisar férvaltningsfastigheter enligt anskaffningsvdrdemetoden, vilket innebdr att fastigheterna
redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvérdet ingar inkdpspriset samt utgifter direkt hanférbara till tillgdngen f6r att bringa den pa plats och |
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Tillgdngar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter.

Det redovisade vardet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvdndning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust somnr
uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgdng utgérs av skillnaden mellan f6érsaljningspriset och tillgéngens

redavisade varde mead avdrag for direkta fdrsdliningskostnader, Vinst och foriust redovisas som Gvrig rorelseintakt/-
kostnad.

Tiltkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskattningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvdrdet kan berdknas pa ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnhad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod fér varje komponent. De berdknade
nyttjandeperioderna &r:

- Stomme och grund 100 ar

- Stomkomplettering / innervéggar, fasad, fénster, vdrme, sanitet 50 ar
- Yttertak, el, intre ytskikt bad {vigg och golv) AQ ar
- Kdksinredning 30 ar
- Transportanlaggningar, ventilation 25 ar
- Inre ytskikt kok (golv), markanldggningar 20 ar
- Inre ytskikt kék (vdge och tak), vitvaror, styr, 6vervakning 15 ar
- Byggnadsinventarier 10-20 ar
- Immateriella tillgdngar 5-10 ar
- Maskiner, inventarier 5ar
- Hyresgastanpassningar - Kontraktstiden i

Tilldmpade avskrivningsmetoder, restvarden och n?ttjandeperiode'r omprovas vid varje ars slut. -

Finanstella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och baskattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument
enligt IFRS 9 i moderféretaget som juridisk person, utan moderféretaget tillimpar i enlighet med ARL
anskaffningsvirdemetoden. | moderféretaget varderas ddrmed finansiella anlaggnmgstﬂlgangar till anskaffnmgsvarde
och finansiella omsattningstillgdngar enligt |3gsta vdrdets princip, med tillimpning av nédskrivhing for férvintade |

kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgadngar som ar skuldinstrument. Villkarad kopeskllllng varderas till det belopp
som moderforetaget bedomer skulle behdéva erldggas om den reglerades vid bokslutet.

Moderforetaget ingdr derivatinstrument (rdnteswappar) med extern part som speglas i derivatinstrument med
dotterbolag. | moderféretaget virderas dessa instrument enligt anskaffningsvdrdemetoden med tillimpning av

principerna for redovisning av en vardepappersportfélj. Vardepappersportféljen innehdller derivat med bade positivt
och negativt marknadsvirde som ddarmed nettoredovisas i moderféretagets balansrakning.

Moderféretaget tillimpar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intresseféretag
samt joint ventures | enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tilldmpar istdllet principerna f6r virdering enligt 1AS 37
Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtiligangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned for férvdntade kreditfériuster. Fér metod géllande

nedskrivning fér forvantade kreditforluster, se koncernens Not 30 Finansiella risker. Férvantade kreditférluster fér
koncerninterna fordringar uppskattas genom den generella modellen i vilken koncernféretagens kreditvdrdighet
uppskattas.
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MODERFORETAGETS NOTER

Not 2 Vdsentliga uppskattningar och bedomningar

Virdering och redovisning av anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvérde med avdrag for avskrivningar enligt plan. Fastigheterna
redovisas i balansrékningen som anldggningstillgangar, da avsikten &r att 1dngsiktigt 4ga och forvalta fastigheterna. Fdrvarv av fastigheter
redovisas vid tilltrddesdagen. Nedlagda utgifter vid ny-, till- eller ombyggnader av fastigheter redavisas i balansrdkningen som pagaende
arbeten | fastigheter till dess att de tas i drift. 1 nedlagda utgifter inkluderas samtliga direkta utgifter hanforliga till respektive objekt samt
utgifter for egen personal. Ranteutgifter under byggtiden aktiveras. Arbeten avseende [6pande underhall och underhélisatgiirder i
samband med ombyggnation kostnadsfors | sin helhet 16pande, Underhallsdtgirder som &r vardehdjande aktiveras. Fastigheterna
redovisas till anskaffningsvirde med avdrag f6r gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Finansiella anldggningstillgdngar

redovisas till ursprungligt anskaffningsvédrde med beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Derivat

Bolaget innehar rintederivat (SWAP-avtal) for dotterféretags rikning. De intékter och kostnader som féljer av dessa ingangna avtal

tillgodofdrs alternativt belastar respektive dotterféretag. Tecknade derivat | CA Fastigheter AB som tillgodofars eller belastar

dotterforetag uppgar till 231 001 tkr per 2022-12-31 (-47 527 tkr per 2021-12-31). CA Fastigheter AB har tecknat motsvarande avtal med
dotterforetag som med externa parter avseende ovanstidende derivat. Sdkringsredovisning tillimpas | bolaget varpa ndgon omviérdering
inte gbrs av dessa | CA Fastigheter AB. Den del av derivatinnehavet som faller p& moderbolaget redovisas som skuld/fordran vérderat till
verkligt vérde i balansrdkningen, da detta understiger anskaffningsvérdet. Per 2022-12-31 uppgick fordran avseende derivat till 71 806
tkr, per 2021-12-31 uppgick skuld avseende derivat till 12 521 tkr. D4 verkligt virde dverstiger anskaffningsvérde per 2022-12-31

redovisas derivat till anskaffningsvérdet i balansrakningen (0 kr).

Virdering och redovisning av omséttningstillgangar

Omséattningstillgdngar redovisas enligt [3gsta vardets princip till det lagsta av anskaffningsvdrdet och verkligt virde. Fordringar upp till det

belopp som efter individuell bedémning vantas inflyta.

Intdktsredovisning

Hyresintédkter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintidkter. Intdkter

vid fastighetsférsaljningar tas upp vid kontraktstidpunkten.

Not 3 Hyresintdakter

2022-01-01
-2022-12-31
Lokaler o R 11382
Garage och p-plats 37
Ovriga intékter - B 3 480
Redovisat virde ) 11 899

Not 4 Fastighetskostnader
2022-01-01
) - 2022-12-31
Driftkastnader - - T 2 939
Tillgodo elhandel -7 788
Reparation och underhall 1686
Fastighetsskatt 645
Redovisat varde -2 518
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Not 5 Avskrivningar

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 ~2021-12-31

Byggnader 1 366 1342

Byggnadsinventarier 0 0

) Redovisat varde 1366 1342

Yo *

i Not 6 Administrationskostnader

E} 2022-01-01 2021-01-01

gju _ -2022-12-31 -2021-12-31

ﬁ:} Personalkostnader 4253 2 863

e Marknadsféring 1414 1620

™ Konsultarvoden 4976 4 461

Ovrlga kostnader 1510 2 416

Ovriga kostnader frén dotterféretag 1616 1648

Redavisat varde 13 769 13 008

Not 7 Anstéllda och personalkostnader

For l6ner och ersattningar till anstédllda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se Koncernens Not 7
Anstillda och personatkostnader,

Not 8 Resultat fran projektverksamhet

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
‘Intskter frén projektverksamhet 0 11300
Kostnader fran projektverksamhet N 2 083 -15 181
Summa 2 083 -3 881
Not 9 Resultat fran andelar i dotterforetag . L
* - 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 ~-2021-12-31
Rasultat fran dotterforetagsandelar -9 868 -14 592
Erhalina utdelningar 7 000 0
Reavinst / reaforlust forsaljning 0 0
Nedskrivning 0 0
Summa -2 868 -14 592
Not 10 Resultat fran andelar i intresseféretag och gemensamt styrda foretag
2022-01-01 2021-01-01
L -2022-12-31 -2021-1.2-31
Resultat fran andelar i intresseforetag 502 1150
Erhdlina utdelningar 0 0
Reavinst / reaf6rlust forséljning 0 0
Nedskrivning 0 0
Summa | 502 1150
Not 11 Vardefordndringar derivat
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Virdefdréndring pa derivat 12 521 13 165
Summa redovisat i resultatet 12 521 13 165

Derivat redovisas | balansrakningen per 2022-12-31 till O kr da verkligt virde éverstiger anskaffningsvirdet (0 kr). Per 2021-12-31
redovisades derlvat i balansrakningen till verkligt varde (-12 521 tkr) da detta understeg anskaffningsvérdet.
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Not 12 Ranteintakter och liknande intakter
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2022-01-01 2021-01-01
| _ -2022-12-31  -2021-12-31
Tillgagnagar vdrderade till upplupet anskaffningsviirde:
Rénteintékter fran reversfordringar 525 3409
Rénteintakter fran koncernforetag 66 565 65 599
Rénteintdkter dvriga finansiella tillgangar ~ 835 818
Summa réinteintdkter enligt effektivrdntemetod 67 925 69 826
Ovriga finansiella intéikter:
Nettovinst fran tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvérde 0 65 896
Virdereglering aktier och Ovriga virdepapper 30 7 985
Utdelning aktier och andelar, kortfristiga placeringar 10 860 4 450
Valutakursdifferenser - intdkter, finansiella poster 49 133 11 093
QOvrigt - 0 0
Summa 60 023 89424
Summa finansiella intdkter 127 943 159 250
Not 13 Rantekostnader och liknande kostnader
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvérde:
Riantekostnader skulder till kreditinstitut 31431 27 275
Réntekostnader dvriga finansiella skulder L 39 844 34 399
Summa rintekostnader enligt effektivriintemetod 71275 61 674
Ovriga finansiella kostnader:
Nettofdrlust fran tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde 4 544 0
Viardereglering aktier och ovriga vardepapper 15 539 0
Valutakursdifferenser - kostnader, finansiella poster 0 0
Ovrigt — e ey 246 :
Summa - : 20 429 s
Ssumma finansiella kostnader 91 704 61674
Not 14 Bokslutsdispositioner
2022-01-01 2021-01-01
- L -2022-12-31  -2021-12-31
Erhallet koncernbidrag 0 0
Lamnat koncernbidrag -87 281 -37 352
Summa ‘ -87 281 -37 352
Not 15 Skatt 3 -
2022-01-01 2021-01-01
. B -2022-12-31, -2021-12-31
Aktuell skatt 0 0
Fordndring av uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader 1137 . -2 531
Redovisad skatt 1137 -2 531
2022-01-01 2021-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2022-12-31 -2021-12-31
Resultat fore skatt -39 517 44 780
Skatt enligt géllande skattesats for moderforetaget 20,6 % 8 141 -9 225
Skatteeffekt av:
Omvaérdering av underskottsavdrag 0 4 378
Utdelning fran dotterbolag -1 442 0
Nedskrivning dotterforetagsaktier 0 0
Nedskrivning finansiella tillgangar -3 195 -1 645
Ovrigt -2 367 3961
‘Redovisad skatt 1137 -2 531
Effektiv skattesats 2,9% 5,7%




Not 16 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarde
Inkop

Forséljningar och utrangeringar
Utgaende anskaffningsvirde

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Férsaljiningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivningar

Forsdliningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende redovisat virde

Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter uppgar till 126,6 Mkr (111,6 Mkr per 2021-12-31).

Not 17 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier
Ingaende anskaffningsvarde
Inkop

Forséljningar och utrangeringar
Utgaende anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Férsdljningar och utrangeringar )
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 18 Andelar i dotterforetag

Ingaende anskaffningsvarde

Forvarv/ aktiedgartillskott

Forsdljningar

Virdeforandringar dotterforetagsandelar

Insattningar/uttag
Utgaende anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade nedskrivningar
Arets nedskrivningar
Forsaliningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat virde
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2022-12-31 2021-12-31
78 961 78 694
1469 267

0 0

80 430 78 961
-15 128 -13 786
-1 366 -1 342

0 0

-16 494 ~-15 128
0 0

0 0

0 0

0 0

63 936 63 833
2022-12-31 2021-12-31
7 7

0 O

0 0

7 7

-7 -7

0 0

0 0

-7 -7

0 0
2022-12-31 2021-12-31
508 101 562 001
7095 4 060

0 0

-9 868 ~14 592
21 073 -43 368
526 401 508 101
~-181 117 -181 117
0 0

0 0

-181 117 -181 117
345 284 326 984
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Nedanstidende férteckning omfattar av moderféretaget direkt dgda aktier och andelar. For information om moderforetagets Indirekt dgda

aktier och andelar, se koncernens Not 29 Koncernforetag.

Redovisat

virde 2022-12-

Foretag Org. Nr. Site Agd andel 31
Fastighets AB Sergeanten 556130-8932 Kalmar 100% 1100
KB CA | Upplands Vasby 969667-1040 Kalmar 89% 11484
CA I Tyskland AB 556727-4880 Kalmar 100% 395
CA Radjursvdgen AB 556127-9661 Kalmar 100% 2091
Systratorpsvagens Fastighets AB 556748-7151 Kalmar 100% 100
HB Lea 5 916434-1761 Kalmar 09% 0
Altner & Co Fastighetsfdrvaltning HB 916433-6001 Kalmar 99% -1
KB Hastbacken 916561-0412 Kalmar 100% -1
KB Kangurun 916445-6213 Kalmar 99% ~24
Boklddan Fastighets AB 556740-6201 Kalmar 100% 79
CA Smaland AB 556837-4713 Kalmar 100% 50
KB Féltherren 2 916831-5100 Kalmar 99% 0
KB Faltherren 9 916832-0860 Kalmar 99% -10
KB Faltherren 10 91.6564-5418 Kalmar 99% 0
KB Féltherren 11 016832-9549 Kalmar 99% -10
HB Nornan 916408-0526 Kalmar 99% 380
Fastighets AB Fanjunkaren 556215-7387 Kalmar 100% 143
KB Majo 3 91.6528-3442 Kalmar 99% 0
KB Majo 5 91.6528-3467 Kalmar 99% -2 623
KB Majo 7 916529-4035 Kalmar 99% 1681
HB Forvaltarna 916423-3174 Kalmar 100% -13 356
HB Jégaren 2 916527-7303 Kalmar 99% 1
Fastighets AB Juvelen 556142-6122 Kalmar 100% 2 644
Handels AB i Ousby 556007-5557 Kalmar 100% D
Fastighetsbolaget Satra HB 916513-2110 Kalmar 95% 6 065
CA Hotellfastighets AB 556028-0637 Kalmar 100% 500
CA i Vaxjo AB 556203-7852 Kalmar 100% 0
Vemo Industri AB 556063-8677 Kalmar 100% 200
Spetsamossen KB 969621-9386 Kalmar . 1% 1
Kappi Holding AB 559145-2445 Kalmar 100% 50
CA Estland AB 556727-4914 Kalmar 100% 15012
Fastighets AB Folungen 556273-3856 Kalmar 100% 2 400
KB F&lungen 556273-3856 Kalmar - 99% 0
KB Majo 8 916564-5244 Kalmar 99% -1
KB Majo 3 916529-4043 Kalmar 99% -1
KB Majo 10 916529-4050 Kalmar 99% 0
Fojobo Fastighets AB 556299-9325 Kalmar 100% 0
Clania Byggtjanst HB 916423-3687 Kalmar 100% 0
CA Industrifastigheter i Jonkdping AB 556310-5120 Kalmar 100% 4 300
CA i Karlskrona AB 556579-8005 Kalmar 100% 490
CAiOsby AB 556578-2926 Kalmar 100% 120
Flundrahéllen i Kalmar HB 969717-3194 Kalmar 99% 7 001
KB Sillesund Fastigheter 969655-0756 Kalmar 99% 32 511
Bremerhus & Co KB 916421-0537 Kalmar 1% 0
CA Property Holding AB 556555-7922 Kalmar 100% 37 552
Kombinationsbygg Kalmar KB 969700-5537 Kalmar 1% 0
CA Progress Kalmar AB 556730-4273 Kalmar 100% 210
CA [ lénkGping AB 556084-71.53 Kalmar 100% 44 171
Ortenhus i J6nkdping AB 556692-9633 Katmar 100% 485
CA Fastighetsservice AB 556071-7844 Kalmar 100% 2 105
CA | Ryssland AB 556518-4016 Kalmar 100% 30 287
CA&DR Holding AB 556749-6269 Kalmar 100% 154
Ernir Holding AB 559056-9470 Kalmar 100% 4 885
Kalmarsalen Konferens & Evenemang AB 556730-4265 Kalmar 100% 100
Byggnadsf:a Claesson & Anderzén HB  932400-2618 Kalmar 100% 54211
Gerdens Byggnads AB 556122-5896 Kalmar 100% 700
Gerdéns Fastighets KB 916432-5897 Kalmar 99% 0
KB Brynds 18:6 Géavle 916586-8440 Kalmar 99% -362
KB ArcanaTrumman 8 916614-4445 Kalmar 99% -1
CA 1 Lomma Hamn KB 916751-4612 Kalmar 99% -1
Philipson Bil AB 556034-2171 Kalmar 100% 57 000
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Philipson Trollhittan Bil AB 556064-7181 Kalmar 100% 3652 3 652

Evidentia Consult AB 556106-4832 Kalmar 100% 9113 9113

KB Hemsta 9:6 Givle 916586-8382 Kalmar 99% -1 -1

Fastighetsholaget Strandhotellet KB 916751-5304 Kalmar 99% -1 -1

D CA Hotels KB 916751-9934 Kalmar 99% -1 -1
:_ﬁ\'. Smalandsbyggen AB 556247-6001 Kalmar 100% 50 50
(< HB Jordsldta 3:9 916431-1061 Kalmar 99% 85 89
g;t:g AB Mdllstorp 2:3 AB 556701-8386 Kalmar 100% 171 - 171
) Mollstorp 2:3 KB 969721-4584 Kalmar -679 -679
ﬁ’i Kattrumpan Fastighets AB 556891-7909 Kalmar 100% 50 50
g:, Oversten Fastighets AB 556891-7008 Kalmar 100% 140 75
] Styltenvik Fastighets AB 556914-2820 Kalmar 100% 1329 1029
CA Fastighetsutveckling AB 656149-3189 Kalmar 100% 628 628

KB Trummenas 016529-7095 Kalmar 1% 0 0

KB Rockan 7 916529-7111 Kalmar 1% 0 0

KB Majo 6 016529-4027 Kalmar 1% 0 0

Hantverkscentrum AB 556078-0024 Kalmar 100% 6 505 6 505

Fastighets AB Ankarjarnet 556529-4609 Boras 100% 16 668 16 668

Fastighets AB Sadeltaket 556528-1696 __ Boras 100% o 3 307 3 307

] o 345284 326 984

Not 19 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

o 2022-12-31 2021-12-31

Ingiende anskaffningsvarde 10486 14335

FOrvarv 0 0

Forsaljningar 0 §

Vardeforandringar andelar o o 502 -3 849
Utgaende anskaffningsvarde 10988 10486
Ingaende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Arets nedskrivningar 0 0

Forsaljningar 0 0
‘Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0

Utgaende redovisat virde 10 988 10 486

A

Not 20 Finansiella instrument

For finansiella instrument som finns | moderféretaget anses det redovisade vardet vara en god approximation av det verkliga vardet.
Derivat har virderats till lagst av verkligt varde och anskaffningsvérde per balansdagen.

Not 21 Andra langfristiga vdrdepapper

2022-12-31 2021-12-31
Forskning | 64.210 79 749
Fastighetsfond 25 000 0
Programmering 47 007 47 007
Ovrigt 5 852 5199
Redovisat virde 142 (069 131 955
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Not 22 Reversfordan koncernforetag

2021-12-31,
678 595
162 600

0

. : ) 2022-12-31
Ingdende redovisat virde 841 195
Utlaning 4 000
Amortering -300 912
Utgdende redovisat virde 544 283
Fér utforligare beskrivning av fordringar och skulder till koncerntéretag och andra narstaende se not 34.

Not 23 Reversfordringar
2022-12-31
Ingdende redovisat virde 26 470
Utlaning 300
Valutakursdifferens 2433
Nedskrivning/aterféring nedskrivning -2 733
Amortering 0
Utgaende redovisat virde 26 470
Not 24 Exploateringsfastigheter
2022-12-31
Ingaende redovisat virde 4 094
Pagaende projekt 0
FOrvarv 0
Forsaljining 0
Nedskrivning L - . 0
Utgaende redovisat virde 4 094
Not 25 Ovriga fordringar
. e — e _ ~2022-12-31
Momsfordran 114
Fordran forsakringsskador 466
~ Ovriga fordringar N : 314
Redovisat varde 894
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
— o s ' o o 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier | 52
Forutbetalda rdntekostnader o 2 750
Periodiserade leverantdrsfakiuror 9
Upplupna intédkter 2 157
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter | 0
Redovisat varde 4968
Not 27 Kortfristiga placeringar
i L 2022-12-31
Kortfristiga placeringar i aktier 396 395
Réntebdrande vdrdepapper N 427269
Redovisat varde 438 664
Not 28 Likvida medel
2022-12-31
Kassa och bank 138 583
Redovisat varde 138 583
Not 29 Eget kapital

T F et

841 195

2021-12-31
42 749
11770

2 857
-411
-30 495
26 470

2021-12-31
9 599
9676

0

-15 181
0

4 094

2021-12-31
355

1124

226

1705

2021-12-31
ol

4 583

8

1932

13 461
20035

2021-12-31

335 544
2281
337 825

2021-12-31
429781
429 781

Per den 2022-12-31 bestar aktiekapitalet av 100 G00 aktier med ett kvotvérde om 100 kr. Se dven upplysningar | Koncernens Not 30 Eget:

kapital.
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Not 30 Skulder till kreditinstitut
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Férfallotidpunkt: _ ~ 2022-12-31 2021-12-31
Inom 1 &r 301184 434840
1-5 ar fran balansdagen 8§77 045 812 322
senare én 5 ar efter balansdagen 0 0
sSumma 1178 229 1247 162
Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda hyresintikter - S 978 742
Upplupna rintekostnader 6 189 11 524
Upplupna kostnader premie rianteswap -1 284 2 820
Upplupna personalkostnader 221 150
Ovriga upplupna kostnader 5060 8 557
‘Redovisat virde - 11 164 23793
Not 32 Kassaflodesinformation
Justeringar far poster som inte ingar i kassaflodet 2022-01-01 2021-01-01
Justeringar | rérelseresultatet 2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar 1366 1342
Periodisering avgift obligationslan 1833 0
Valutakursvinster/-forluster 0 0
Ssumma 3 199 1342
Forandring av skulder hiinforliga till finansieringsverksamheten
Kassaflodes: Icke
paverkande  kassaflGdes-
fordndringa paverkande
- 2022-01-01 r forandringar 2022-12-31
‘Skulder till kreditinstitut ) 1247 162 -70 766 1833 1178229
Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten 1247 162 -70 766 1833 1178 229
Kassafltddes: Icke
paverkande  kassaflodes-
fordindringa paverkande
2021-01-01 r fordndringar 2021-12-31
Skulder till kreditinstitut 761052 486 110 0 1247 162
Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten 761 052 486 110 0 1247 162
Not 33 Stillda sakerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter o 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 61 115 61 115
Revarsfordringar dotterbolag 364 620 364 620
Pantsatta bankmedel 384 10
Summa 426 119 425 745
Eventualfdrpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser 129 596 118 817
Borgensférbinde!ser till férman for dotterbolag 3727 181 3 599 (012
Ansvar som bolagsman i handelsbolag for dess skulder 671 954 711 400
Ansvar som komplementdr i kommanditbolag * 7 462 7 551
Summa 4536 194 4436 780



2022-031-01, 2021-01-01

Moderféretag (Claesson & Anderzén AB) 2022-12-31 2021-12-31

« Forsalining av varor/ tignster 0 0

¢ Inkép av varor/ tjgnster 0 0

Z;fr; Ovrigt 0 0

¢ Fordran pa balansdagen 1366928 712 178

g; Skuld pa balansdagen . e 0 0

L™

= Dotterféretag

gi Forsadlining av varor/ tjignster 0 0

) InkGp av varor/ tidnster 0 0

Ovrigt 0 0

Fordran pa balansdagen 3192 217 3063 323

Skuld pa balansdagen 2789 484 2 474 8585

Not 34 Transaktioner med nérstaende

Koncernforetag (Classic Living CL AB, fg ar CA Plusinvest AB, Claessan & Press AB, Arpela

Forsdlining av varor/ tidnster 0 0

Ink&p av varor/ tidnster 0 0

Ovrigt 0 0

Fordran pa balansdagen 4 220 429 749

Skuld pa balansdagen 0 51

Andra nérstaende (Bellvi Real Estate AB, Fastighetsaktiebolaget Bremia)

Forsélining av varor/ tidnster 0 0

Ink&p av varor/ tjdnster 0 0

Ovrigt 0 0

Fordran pa balansdagen 15727 15502

Skuld pa balansdagen 0 0

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterféretag, se not 17. Transaktioner med nirstaende &r prissatta pa

marknadsmaéssiga villtkor.,

Not 35 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.

Not 36 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande vinstmedel: B

Balanserat resultat, kr - | 1751 564 474

Arets rasultat, kr -38 380 316
1713184 158

Styrelsen foreslar att vinstmede! disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas 50 000 000

| ny rékning dverfdres 1663 184 158
1713184 158

Styrelsen féreslas bemyndigas att besluta om tidpunkt da utbetalning skall betalas.

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt féljande redogdrelse: Styrelsens

uppfattning &r att vinstutdelningen dr férsvarlig med hdnsyn till de krav verksamhetens art, omfattning och risk stéller pa storleken pa det
egna kapitalet, bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Sida 56 av 57



mEr L rmp A T arrrrrrmeean

CA Fastlgheter AB (publ)
556227-5700

W L R R Y T I e il e o r ok e P W P O FESE S

———T T T TR R ET WY R

Frr roaiEaaaaag-sAAgaEs

:::::::: rm s e

Kalmar 2023-03-06

' -
A

P \
Johan Damne

. Anders Ek
/ Styrelsens ordforande Styrelseledamot
Andfeas Claesson Malm Claesson 5“¢"“‘-“¢*’“
Styrelseledamot Styrelseledamot

Julia Mejegard Charlotte Claesson
Styrelseledamot Styrelseledamot

2 . .
L
-~ f .

7 Andreas von Hedenberg
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 7 mars 2023

Ernst & Young AB

/F n;@om 3 e
Au ktor/ d revisor

Sida 57 av 57

ppppppppppppp

- ramaar

L raal it o ] S e A e A - 1 g P T PR SESE

"sm. amss r Taams A FSASSr iy r A E RS BAAFESEr . o g g A e ek ol gl

;w/L . w C/f’)//{&;&gf L (%fr*«/‘/""’\



ety

uw1u
L

CO)
ry
)
G
t)
L
)

o
™)

i,.,.l,h\ E"?r. ‘\“e"/h!j
.
)
SIS I
Building a better
worling world

o L B u:«r'** P nﬂ 91 ﬂf 38 ) £ 2P
Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i CA Fastigheter Aktiebolag (pub!), org nr 556227-5700

Rappoert om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalonden

Vi har utfért en revision av Aarsredovisningen och
koncernredovisningen for CA Fastigheter Aktiebolag (publ)
fér ar 2022-01-01 -~ 2022-12-31.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassaflde for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens dvriga
delar,

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapporter Over resultatet och finansiell stdllning for
koncernen.

AL T Ll R P T L A LG L LG L W B

Scirskilt betydelsefully omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedbmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen fdr den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i
vart  stdllningstagande  till, &rsredovisningen  och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur
revisionen genomférdes inom dessa omraden ska ldsas |
detta sammanbang.

Softe ben et e A om0 e

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har overlamnats  till
moderbolagets  revisionsutskott i enlighet  med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Grund f6r uttalonden

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 &r oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat pa var b&sta kunskap och
overtygelse, inga {forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tilthandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande
fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom
EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

LU R W W U e U, L Y. M e i T SR 1L L T e T A R e e e e B TRl b L P AL e R e 3 T S T A e B T e 0 T el e B S T e M L I S I b e b o e e b e e e e il e R e e T e s s T e e e R M T L e o A T e T i e R A -y

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs | avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden, Darmed genomfordes revisions-
atgarder som utformats fér att beakta var beddmning av risk
for vidsentliga fel 1 arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Utfallet av var granskning och de
granskningsatgédrder som genomfdrts fér att behandia de
omraden som framgar nedan utgdr grunden fdr var
revisionsberattelse.
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Viardering fastigheter

Beskrivning av omradet

ffffff

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Per den 31 december 2022 uppgar det verkliga vardet féirf

koncernens forvaltningsfastigheter till 14 884 mkr,
Vardeforandringarna uppgick till -345 mkr och véardet av
forvaltningsfastigheterna utqdr 82 % av koncernens totala
tillgangar per 2022-12-31.

Foérvaltningsfastigheter véarderas ftill verkligt varde och
varderingen bygger pa uppskattningar dér féréndringar i
antaganden kan fa vidsentliga effekter p& de redovisade
vardena. Virderingarna &r beddmda utifran marknadsanalys
och nuvardesberakning av kassaflodesanalys. Detta innebar
att framtida kassafldden prognostiseras.
Direktavkastningskravet pa fastigheterna bedtms utifran
dess unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden av
liknande objekt. Fysisk besiktning sker minst vart tredje ar.

Eftersom det gérs manga antaganden och beddmningar i
samband med vardering av koncernens
forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade utgor eft
sdrskilt betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vérdering av forvaltningsfastigheter
framadr av avsnittet Forvaltningsfastigheter pa sidan 16 och
not 16 samt not 2 avseende vasentliga uppskattningar och

Vi har granskat foretagsiedningens och koncernens process
for fastighetsvardering. Vi har i var revision utvirderat
Koncernens varderingsmetod av forvaltningsfastigheter
samt indata i varderingarna, Vi har dven gjort jamférelse mot
kanda marknadsdata och fort en dialog med
foretagsledningen avseende de principer och antaganden
som koncernens varderingar grundar sig pa. Vi har vidare for
ett urval av koncernens varderingar av
forvaltningsfastigheter beddmt rimligheten 1 gjorda
antaganden som hyresintakter, driftskostnader, vakansgrad
och direktavkastningskrav. Vi har &dven beddtmt
dndamalsenligheten  avseende  tilldggsupplysningar |
arsredovisningen. Vi har i var granskning haft stdd av
varderingsspecialister.

beddmningar.
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Styrelsens ooh verkstdliande direkidrens ansvay

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direkitren {or
beddmningen av  bolagets férmaga att fortsdtta
verksamheten., De upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsdtta verk-
samheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. An-
tagandet om fortsatt drift tillampas dock infe om styrelsen
och verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.
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Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat
overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvay

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att l&mna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men dr ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
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del av revisionsheratteisen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfatiningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning av CA Fastigheter Aktiebolag (publ) for ar 2022-01-01
- 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styreisens

PRI B IVE T (R P A %o J ok e LTl T

ledamdter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rédkenskapsaret.

Sarskild férteckning dver 1an och sdkerheter har uppréttats i
enlighet med vad som féreskrivs i aktiebolagslagen.

Grund fGr uttolonden

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
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moderbolaget och koncernen 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 &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direkidrens ansvor

Det ar styrelsen som har ansvaret for f{drslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust., Vid
farslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedbmning av om utdelningen ar {rsvarlig med hansyn till de
kKrav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
holagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstiilande direktéren ska skéta den
lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgérder som &r nédvéndiga
for att bolagets bokféring ska fullgoras i dverensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pd ett
betryggande satt.

Revisarns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstdllande
direktdren i nagot vasentligt avseende:

> foretaqit nagon atqgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

> pa nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget tilf dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om
forsiaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige allitid kommer att uppticka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersédttningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett fOrslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagstagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av

il s, A e

Denna beskrivhing ar en del av revisionsberattelsen.

Ernst & Young AB, Box 854, 391 28 Kalmar, utsags till CA
Fastigheter Aktiebolags revisor av bolagsstamman den 8
mars 2022 och har varit bolagets revisor sedan ar 2013.

Kalmar den 7 mars 2023
Ernst & Young AB
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