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FORETAGSFASTIGHETER

Arsredovisning Kruthusen Foretagsfastigheter AB 2023

Datum 2024-03-22

Christian Lundmark
VD

Kruthusen Foretagsfastigheter AB
Ronnebygatan 2
371 32 Karlskrona

Kruthusen Foretagsfastigheter AB, org nr: 556052-0438
Rakenskapsar: 2023-01-01 — 2023-12-31

Undertecknad Ordférande i Kruthusen Fdretagsfastigheter AB intygar att
resultatrakningen och balansrékningen i arsredovisningen har faststéllts pa
arsstamman den 8/4 2024. Arsstamman beslutade att godkanna styrelsens
forslag till hur vinsten ska disponeras. Jag intygar ocksa att innehallet |
arsredovisningen och revisionsberéattelsen stammer 6verens med originalen.

2024-04- O 3

Ordférande
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Intern information

FULLMAKT

AB Karlskrona Moderbolag ager samtliga aktier | Kruthusen Foretagsfastigheter AB.
For perioden 20230101-20261231 har som &garombud | Kruthusen
-oretagsfastigheter AB valis Bdrje Dovstad och till ersatiare Lisbeth Bengtsson.

Harmed lamnas fullmakt 16r Borje Dovstad alf féretrédda AB Karlskrona Moderbolag
som aktledgare.

Fullmakten géller t o m 20241231.
Karlskrona 20240315
H%kan Petgrsson

V
AB\Karlskrona Moderbolag




Arsredovisning

Kruthusen Foéretagsfastigheter AB
556052-0438

Styrelsen och verkstéllande direktdren for Kruthusen Foretagsfastigheter AB, avger
harmed arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari 2023 - 31 december 2023,

Om inte sarskilt anges visas alla belopp i tusental kr (SEK).

INNEHALLSFORTECKNING: SIDA
Forvaltningsberattelse 2
Resultatrakning 9
Balansrakning 10-11
Kassaflédesanalys 12
Tillaggsupplysningar 13-20
Underskrifter 21

Nyckeltal 22
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FORVALTNINGSBERATTELSE/ VERKSAMHETSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Kruthusen Féretagsfastigheter AB , org nr
556052-0438, avger hdrmed arsredovisning for rdkenskapsaret 1/1 2023 - 31/12

2023.

Uppdrag och ansvar

Bolagets verksamhet bestar i att férvarva, avyttra, bebygga och férvalta kommersiella
fastigheter for foretag och organisationer i Karlskrona kommun.

Uppdraget fran dgaren ar att erbjuda forutsattningar i form av lokaler for féretag och
organisationer sa att dessa kan etableras och utveckias i Kariskrona kommun.

Viktigaste handelser

Resultatet for 2023 uppgar till 4 476 tkr fére bokslutsdispositioner och skatt, vilket ar
battre &n budgeten som anger ett Overskott pa 3 212 tkr.

Vakansgraden &r mycket lag, bade for kontorslokaler och industrilokaler, totait sett ar
ca 99 % av lokalerna uthyrda.,

Ny detaljplan fér etapp 1 pa Campus Grasvik har godkénts i miljé och
byggnadsndamnden. Berdknas att antas i kommunfullmaktige under kvartal 1 2024.

Den hya detaljplanen mgjliggér bl.a 12 800 m? nya byggratter i form av kontor och
utbildning.

Ombyggnad av utbildnings- och forskningskliniken pa Blekinge Tekniska H6gskola
har fardigstéllts. Vid Kliniken bedrivs idag ett flertal nationella och internationella
kliniska forskningsprojekt samt en studentdriven halsomottagning.

De gemensamma utrymmena i Campus Grésvik 1 har fatt ett rejglt lyft med aterbruk |
fokus.

For att 6ka méjligheterna till natverkande pa Campus Grasvik har vi infort
gemensamma onsdagsfrukostar for vara hyresgéster pa Gréasvik, Initiativet &r ett
samarbete med ALMI, Blekinge Business Incubator och Blue Science Park.

Fortsatt arbete med energiférbattringar i vara fastigheter.

Kruthusen Foretagsfastigheter AB ingar i Karlskrona kommuns bolagskoncern och ar
ett heldgt dotterbolag till AB Karlskrona Moderbolag, org nr 556281-8877.

N7



Kruthusen Foretagsfastigheter AB
Org nr 556052-0438 &

Mal for verksamheten
| kommunfullméaktiges budget fér 2023 anges eft antal mal och uppdrag som

respektive ndmnd och bolag ska relatera till sina respektive verksamheter.
Kommunstyrelsen har angett att Kruthusen ska omfattas av, respektive medverkai, .

foljande mal och uppdrag:

Malomrade trygghet

KF-Mal
KF-Mal 1 Karlskrona ska utveckias till en av landets tryggaste kommuner. FOr 2023 ska vi forbéttra var
.Nuvarande placering | SKR:s rankning; Trygghet ach sakerhel.
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Uppdrag:

1. Att det ska vara rent, snyggt och valskott, samt fritt fran kiotter och
nedskréapning. Sanering ska ske inom 72 timmar efter upptackt av klotter pa

Kruthusens byggnader.

Utfall: Avtal f6r klottersanering finns tecknat. Lopande ronderingar sker av HS
service for att upptacka klotter samt for att se till sa det &r rent och snyggt |

vara fastigheter,

2. Att det ska vara upplyst med vél beskuirna buskage i Kruthusen omraden dar
manniskor ror sig.

Utfall: Hanteras genom driftméten med HS och Riksbyggen, gallringsplan
arbetas fram. Oversyn av utebelysning genomfors 2 ganger per ar under

perioden oktober-februari.

Malomrade naringsliv

KF-Mal o -
" KF-Mal 3 Naringslivsklimatet ska locka till nyetableringar, inflyttning och med latthet fa kontakt med ratt
_tiansteperson inom kommunen.
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Uppdrag:

1. Att medverka till att utveckla ett bra foretagsklimat i hela kommunen med "EN
Vag in".

Utfall: Har skett I6pande genom att vara behjélpliga med kontakitvagar in till
kommunen.
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2. Att medverka fill att skapa lattillgéngliga kontaktvagar mellan kommun och
naringsliv.

Utfall: Under aret har 9 foretagsbesdk utforts tillsammans med kommunhens
naringslivsutvecklare med mycket gott resultat.

3. Att arbeta vidare foér en etablering av Internationella Engelska Skolan, IES,
vilket gor Karlskrona attraktivt fér naringslivet och den internationelia

marknaden.

Utfall: Pagar, deltar | diskussioner med {ES.

Malomrade bo och leva i Karlskrona

KE-mal

KF-Mal 6 Hela kommunen ska leva med ett Skat bostadsbyggande, en utbygad infrastruktur,
bredband och goda kommunikationer.

Uppdrag:
1. Att bibehalla en hdg niva av underhal pa Kruthusens fastigheter.

Utfall: God planering av underhallet av bygghaderna har utforts under aret
vilket resulterat i att underhallet bibehails pa en hog niva.

Malomrade ekonomi

KF-Mal

KF-Mal 7 Finansiellt mal for Kariskrona kommun under en femarsperiod: Ett genomsniitligt positivt
resultat som uppgar till minst tva procent av skatteintékter och statsbidrag. (Tva ar fre budgetaret,
budgetaret samt kommande {va planeringsar.)

KF-Mal 8 Finansiellt mal for Karlskrona kommunkoncern under en femarsperiod: Att soliditeten
(inklusive pensionsataganden) under petioden ska stdtkas inom infervallet 15 till 17 procent. Att
samtliga nAmnder under mandatperioden ska arbeta med att minska sina nettokostnader, | synnerhet
lokalkostnader, pa lang och kort sikt. Effekten av detta arbete ska redovisas till kommunfullmaktige |

sambhand med del- och arshoksliut

Uppdrag:

1. Kruthusen ska underhalla sina fastigheter och halla dessa i gott skick samt
leverera in minst det resultatkrav som stélls av &garen.

Utfall; Utforts med hjalp av |[6pande uppféljningar, identifiering av
effekiiviseringar samt ha en god plan for det planerade underhallet.
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malet: Kruthusen minskar sin miljg-och klimatpaverkan

Kruthusen Foretagsfastigheter AB
Org nr 556052-0438

2. Att skapa en enklare och snabbare kontroll fér att identifiera avvikelse inom
ekonomi. Mdjliggora att fastighetsutvecklarna kan gora l6pande uppféliningar

avseende intakter och kostnader.

Utfall: Under kvartal 4 har ett nyit Bl-system infOrts vilket underiéttar f6r
uppféliningar och budgetarbete.

Malomrade Hallbarhet
KRUTHUSEN-Mal
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Up}:idi*ag:
1. Miljépaverkan ska minskas genom fortsatta energibesparande atgérder.

Utfall: Lopande byte av belysning pa Tennvéagen 11 samt BTH har utforts.
TillAggsisolering av fasad pa Tennvagen 11D, vindtata fasad pa Campus

Gréasvik 8. Fortsatt optimering av drifttider.

2. Att skapa en enklare och snabbare kontroll for att identifiera avvikelse
iInom energiuppféljning.

Utfall: Uppséattning av energiuppféljningssystem pagar.
3. Att medverka till att 6ka aterbruk vid bl.a. ombyggnader.

Utfall: Méblering av gemensamhetsytor i Campus 1 har skett genom
aterbruk av mobler och inredning. Kép och séljtorg har inforts
Kruthusenappen. Genomfort férsaijning av éverbliven utrustning vid

ombyggnad,

4, Att pa befintliga byggnader identifiera {&mpliga tak for
solcellsinstallationer.

Utfall: Pagar, 3 byggnad inventerade.
5. Att inféra e-fakfuror f6r inkommande- och utgaendefakturor.

Utfall: Inférande av e-fakturor {6r inkommande och utgaende fakturor ar
genomfaort,
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Information om verksamheten

Kruthusen dger kontorsfastigheter pa Campus Grésvik och Ronnebygatan 2, samt
féretagshotell med industrilokaler pa Gullbernavagen och Tennvagen. Darutdver
ager bolaget fastigheter for Blekinge Tekniska Hbégskola, Region Blekinge pa
Grésvik, Kustbevakningens station pa hamnplanen samt en fastighet pa Salté som &r
tomstalld och tankt att séljas till kommunen.

Som en del | arbetet f6r Vision Grasvik pagar nya detaljplaner fér Campus Grasvik.
Detaljplan for del av etapp 1 har varit pa samrad och har godkants i miljé och
byggnadsndmnden. Beraknas att antas | kommunfullmaktige under kvartal 1 2024

Total fastighetsyta i bolaget uppgar fill 72 000 m?,

Vakansgraden i kontorsbyggnader och industrihotellen ar fortsatt mycket iag. Sett till
hela fastighetshestandet ar ca 99 % av lokalerna uthyrda.

Kruthusen har ca 120 hyresgéster och en bred spridning inom olika branscher.

Pa Campus Grasvik finns samlat Region Blekinge, Blue Science Park, Blekinge
Business Iincubator och Almi. Organisationer som alla arbetar foér etf uivecklat

naringsliv i Karlskrona och Blekinge.

Bl.a. har féljande storre atgarder genomforts:

Utbyte av fasader, Campus Grésvik 8

Utbyte av fasader, Tennvéagen 11 D

Utvandigt malningsarbetet, Campus Gréasvik 3 och 4
Invandigt underhall, Campus Grasvik 1

Invandigt underhall, BTH
Byte belysning till LED, BTH och Tennvagen 11 D och C

& & 9 & @

Darutéver diverse underhall dver hela fastighetshestandet avseende inre och
utvandiga ytskikt, installationer och hyresgéstanpasshingar. Generellt ar bolagets
byggnader i gott skick. Underhallsbehov finns framfor allt pa industrihotellen och de

aldre hdgskolefastigheterna.

Personal
Antal anstéllda ar 4 varay 2 méan och 2 kvinnhor.
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Kruthusen Foretagsfastigheter AB
Org nr 556052-0438

Finansiella riktlinjer
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

Snittlanerantan uppgick till 1,70 %, en héjning med 0,67 % jamfért med féregaende
ar. Kapitalbindningstiden uppgick till 1 ar och 11 manader vid arsskiftet.

For 2023 lamnas inget koncernbidrag till AB Karlskrona Moderbolag.

Investeringar

Investeringar uppgar till totalt 9,829 tkr:

« Ombyggnad av uthildnings- och forskningskliniken
e Utbyte av fasader
¢ Hyresgéstanpassningar

Amorteringar har gjorts med totalt 20 mkr f6r 2023.

Vardering av fastigheter

En vérdering av fastighetsbestandet baserad pa direktavkastning ger ett
marknadsvarde pa bestandet som éverskrider det bokforda vardet. Direktavkastning

pa bokfort varde ar i genomsnitt ar 6,72 % pa fastighetsbestandet.

Fastigheterna Rotundan, Fiskeriverket har en negativ direktavkastning da lokalerna
har varit helt eller devis outhyrda och/eller ska séljas.

Specifikation eget kapital
Tkr Aktiekapital Reserv- Fritteget Summa
fond Kapital
Belopp vid arets ingang 21800 4360 48 036 74 196
Arets resultat | 3624 3524
Utdelning -800 -800
Belopp vid ﬁrets utgang 21800 4360 50 760
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen och verkstallande direktGren féreslar att de till férfogande
staende vinstmedlen i bolaget:

Balanserade vinstmedel 48.035.571

Jamte arets resultat _3.524.357
51.6569,928

Disponeras enligt féljande:

Till &garen utdelas 1.800.000

| ny rédkning balanseras 49.7569.928

Framtida utveckling

Férslag pa ny detaljplan for del av Campus Grésvik ar framarbetad. Detaljplanen

har godkénts i miijé och byggnadsndmnden. Berdknas att antas i kommunfulliméktige
under kvartal 1 2024. Den nya detaljplanen mojliggor bl.a 12 800 m? nya byggratter |

form av kontor och utbildning. Bland annat kommer det byggas en innovationsarena

dar féretag och hdgskola kan métas. Dar ges méjlighet till samverkan och utveckling

av varandras verksamheter.

Blekinge Tekniska Hégskolas huvudcampus innebdr en mdéjlighet for Kruthusen men
ocksa en risk da hyresavtalen utgdr en stor del av Kruthusens omsattning.
Hyresavtalen foridngs 16pande med 5 ar, kvarvarande hyrestid ar ca 6 ar innan ny

férl&ngning.

Byggnaden pa Saltod &dr tomstélld och kommer att séljas till Karlskrona kommun ny
detaljplan har vunnit laga kraft.

Med framtidens 6kade energipriser kommer ett 6kat fokus var pa
energieffekiivisering av Kruthusens fastigheter. Energieffekfivisering ar ett prioriterat

omrade bade av ekonomiska och miljéméssiga skal.

Ett forandrat arbetssétt hos Kruthusens kontorshyresgéster har bidragit till atf fiédet |
lokalerna ser annorlunda ut an fér nagra ar sedan. Dynamiken med mycket folk |
rérelse och fysiska moten pa plats pa Grésvik, har ersatts av Teams-moten och
arbeten hemifran. Genom att skapa infressanfa moétesplatser och aktiviteter bidrar

Kruthusen till mer samarbeten och utvecklingsmojligheter.

Vi ser en bred kostnadsékning som paverkar oss med hdgre driftkostnader,
underhallskostnader och réantekostnader, Vi kommer darmed sakerstalla att ratt
prioriteringar utfdrs och att det utférs pa ett effektivt satt.

Bl T
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RESULTATRAKNING
Belopp i tkr

Not 2023 2022
Nettoomséttning: 1,2
Hyresintékler 70 512 67 776
Ovriga rérelseintdkter 3 1185 87
Summa intakter 71 697 67 863
Rdérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,8 -34 083 -33 038
Personalkostnader 56,7 -4 068 -3 101
Fastighetsskatt -1 244 -1 347
Avskrivning enligt plan av mat. anldggningstillgangar O -19 447 -19 241
Summa kostnader -58 843 -56 727
RORELSERESULTAT 12 854 11 136
Rénteintakter i 592 358
R&ntekostnader - -9970 -6 108
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 4 476 § 385
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER 4 476 5 385
OCH SKATT
Skalt pa arets resultat, dvriga skatter 10 -951 -1 211
ARETS RESULTAT 3524 4174
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr

TILLGANGAR Not

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

VMateriella anldggningstiligangar
Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anldggningar

Inventarier och verkiyg
Ovrlga materlella anléggningstillgdngar

Pagaende nyanlaggningar
Summa materiella andggningstiligangar

Finansiella anliggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Summa finansiella anladggningstillgangar

SUMMA AN LAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiaa fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkier
Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

11
12

13
14
15
16

17

18

19

2023

479716

0

314

0

10 008
490 038

1678
1 578

491616

502
236
2 693
891
4 322

51 373
65 695

6547 311

2022

492 6564
0

946

U

6 156
499 656

1715
1716

601 371

1706
180
1 341
740
3 967

58 019
61 987

563 357
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BALANSRAKNING
Belopp i tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reserviond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

AVSATTNINGAR
Avsattningar for skatter

SUMMA AVSATTNINGAR

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till koncernforetag

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

KORTFRISTIGA SKULDER
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupnha kostnader och forutbetalda intékter
SUNIMIA KORTFRISTIGA SKULDER

SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER

Not

20

21

22,23

24

25

2023

21 800
4 360
26 160

47 236
3 624
50 760

76 920

13170

13 170

428 500
428 500

6171
4 (058

110
18 383

28 721

547 311

2022

21 800
4 360
26 160

43 862
4174
48 036

74196

12 316

12 316

448 500
448 500

b 442
4 800
745

17 357
28 345

563 357
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KASSAFLODESANALYS
Belopp i tkr

Den Jopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justering

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflddef, m.m.

Betald skatt
Kassaflode fran den lopande verksambheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassalldde fran fordndringar i rdrelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av varulager
Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
Okning{+)/Minskning(-) av rtrelseskulder
Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten

| &mnade koncernbidrag

Forséliningar

Utbetalning avseende férvary av anldggningstillgang
Kassaflde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amortering av laneskulder

Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
L ikvida medel vid arets slut

L] W R g i

A S

2023 2022
4476 5385
30

19447 19 241
23962 24626
23962 24626

354 -1750

] 376 7553
23983 30429
_ -9829 12579
T 9829 12579
20000  -10000
~-800 -800
20800 -10800
6646 7050
58019 50969
51373 58019
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Belopp I tkr

Not 1 Redovisnings~- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Bolaget tillampar Arsredovisningstagen (1995:1554) samt BFNAR 2012:1 (K3).

Féretaget redovisar koncernblidrag i resultatrakningen.

Kruthusen Foretagsfastigheter AB ingar i Karlskrona kommuns &kta koncern som ett helagt dotterbolag
till AB Karlskrona Moderbolag (556291-8877), vars séte ar i Karlskrona.
AB Karlskrona Modetbolag uppréttar koncernredaovishing.

Redovisningsprinciperna ér oférandrade jamfort med féregaende ar.

Intaktsredovisning
Intékten redovisas till verkligt varde av vad féretaget fatt eller kommer att fa. Det innebér att foretaget

redovisar intékten tifl nominellt varde (fakturabelopp) om foretaget fatt erséttning i likvida medel!
direkt vid leveransen. Avdrag gors for lamnade rabatter,

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tiligangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

Anlaggningstillgangar
Maleriella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar ulgifter som direkt
kan hanfdras till forvarvet av tillgangen. Under tillverkningsperioden betraktas inte rdnta som en

del i tillgangens anskaffningsvarde.

Nar en betydande komponent i anldggningstillgangen byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande
del av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte delas upp | kemponenter [&ggs till
anskaffningsvardet till den del tillgédngens prestanda dkar i forhallande till tillgadngens vérde

vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for |6pande reparation och underhall redovisas som kostnader,

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av anldggningstillgangar redovisas
som ovrig rérelseintakt respektive Gvrig rérelsekostnad,

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa betydande komponenter ndr komponenterna

har vdsentligt olika nyttjandetider.
Materiella anldggningstiligangar skrivs av over tiligangens bedémda nyltjandeperiod. Mark

har obegrénsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivhingsmetod anvénds for
dvriga typer av materiella anlaggningstillgangar.
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Avskrivning byggnadernas komponenter

Stomme och grund
Stomkompletteringar
Vérme och sanitet
El

Fasad

Fonster

Yttertak

Ventilation
Transport (hiss)

Styr och 6vervakning
Restpost

Avskrivning byggnadernas komponenter

Maskiner och inventarier
Markanldggningar

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och/eller vardestegring.

| begreppet forvaliningsfastigheter ingar byggnader, mark ach markanléggningar. Samtliga
fastigheter betraktas som férvaltningsfastigheter och sarredovisas med not med upplysning
oim bokfort vérde och verkligt vérds, som baserats pa marknadsvérde. Forvaltningsfastighster
redovisas i balansrékningen till belopp som motsvarar utgifterna for fastighetens férvéarv

eller tillverkning (anskaffningsvéardet) med hansyn taget till av-, ned och uppskrivningar efter

anskaffningen.

Komponentindelning

Maleriella anldggningstillgangar har delats upp i komponenter nar komponenterna &dr
betydande och nér komponenterna har vasentligt olika nytijanderperioder.

Laneutgifter

Nyltjandetid (ar)

80 ar
60 ar
50 ar
40 ar
40 ar
50 ar
40 ar
25 ar
25 ar
25 ar
30 ar

Nyltiandetid (ar)

5ar
20 ar

Laneutgifter redovisas | resuttatrdkningen i den period de uppstar.

Nedskrivningsprovning av anldggningstillgangar

Vid varje balansdag beddms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av anlaggnings-
tilgangarna. Nedskrivhing sker om vardenedgangen bedtims vara bestaende och provas

individuellt, fastighet for fastighet.

Leasingavtal- foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och férdelar som &r f6rknippade med tillgangen inte har Gvergati till
leasetagaren klassificeras leasingen som operationell leasing. De tillgangar som féretaget ar
leasegivare av redovisas som anldggningstiligang elfer som omséttningstiligang beroende av
nér leasingperioden forfaller, Leasingavgiften faststalls arligen och redovisas linjart éver

[easingperioden.

L.easingavtal- foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, savél finansielia som operationella.

Operationella leasingavial redovisas som en kostnad linjart dver

leasingperioden.
Se vidare nof 28 och 29,
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Inkomstskatter

Total skatt utgdrs av akiuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen,

utom da underliggande transaklion redovisas direkt mot eget kapital, varvid tillhtrande
skatieeffekter redovisas | eget kapital.

Aktuell skaft
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare

rakenskapsars inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den
skattesats som géller f6r balansdagen. ‘

Unpsiulen skatit
Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rékenskapsar till folida av tidigare

hédndelser. Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden, Enligt denna medaod redovisas
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar pa temporéra skillnader som
uppstar mellan bokférda respektive skatteméssiga vérden f6r tillgangar och skulder samt
for Gvriga skatteméassiga avdrag seller underskott,

Uppskjuten skatt beréknas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler
som #r beslutade fére balansdagen. Bolaget har beréknat redovisad uppskjuten skatteskuld

tifl skattesatsen 20,6 %.

Ersattningar till anstdllda

Ersattningar till anstéllda avser alla former av ersétiningar i form av l6ner med betald semester,

betald franvaro och ersétlning efter avsiutad anstélining (pension). Erséttningar redovisas
| takt med intjdnandet.

Ersdltning till anstéllda efter avslutad anstélining, pensioner
Foretaget omfattas av det kommunala pensionsavtalet KAP-KL.

Kassaflodesanalys
Kassaflbdesanalysen visar forandringar i foretagets likvida medel under rékenskapsaret.

Kassaflbdesanalysen har upprattats enligt indirekta metoden.

Not 2 Inkop och forsaljning mellan koncernféretag (%)

Interna Inkop 2023 2022
IiKoncernbolag 26% 24%
Karlskrona kommun 9% 4%
Interna forsaljningar
Karlskrona kommun 5% 5%
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2023 2022
Sjukionekostnad 0 27
Bidrag 1185 60
Summa 1185 87
Not 4 Ovriga externa kostnader

2023 2022
Underhall och reparationer 16 285 15198
Tianster 896 533
Taxebundna kostnader Inkl uppvarmning 9703 8 776
Ovriga externa kostnader 7 909 8 355
Summa 33 892 32 862

156
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Not &§ Personal

Medelantalet anstéllda har varit: 2023 2022
Kvinnor 2 2
Mn 2 2
Fordelning mellan mén och kvinnor | foretagsledningen:
Kvinnor 0 0
Mé&n 1 1
Fordelningen mellan mén och kvinnor | foretagets styrelse:
Kvinnor 2 2
Méan 3 3
Not 6 Loner, andra ersattningar och sociala kostnacler
2023 2022
Loneroch Sociala L.dner och Sociala
andraers  kostn andraers kostn

Kruthusen foretagsfastigheter AB 2 628 826 2 066 649
Varav styrelse och VD 11565 363 1067 335
Not 7 Avtal om avgangsvederiag
Nagot speciellt avtal for styrelse eller verkstallande direktéren finns inte.
Uppségningstiden for VD fran arbetsgivarens sida &r 6 manader.
Not 8 Kostnad for revisorerna

2023 2022
Revisorstjéinsten har upphandlats centralt
och utférts av KPMG.
Kostnaden f6r KPMG har varit 176 tkr varav 14 14
revision
Summa 14 14
Not 9 Avskrivning enligt plan |
Komponentredovisning anvands med en berdknad nyttjandeperiod per komponent
och beroende pa fastighet.

2023 2022
Byggnader 10 807 10 944
Om- och tillbyggnader 7 112 6 337
Markanldggningar 760 927
Maskiner och inventarier 668 1033
Uitrangering 0 0
Summa avskrivningar 19 447 19 241
Not 10 Skatt pa arets resuitat, ovriga skatter

2023 2022
Féréndring uppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader -853 -200
Skatt hénforlig till tidigare ar 39 0
Uppskjuten skatt, skattemdassigt underskott ~137 -1 011
Summa redovisad skatt ~951 -1 211
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Avstdmning effektiv skattesats

Skatt pa redovisat resultat enligt géilanc
skattesats 20,6 %

Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader

Ovriga €] skaltepliktiga intakter
Justering temporar skillnad

Skatt hanforlig till tidigare ars resultat
Effekt av andrad skattesats
Redovisad skatl

Noft 11 Materiella anldggningstillgangar

Upnpgifter om forvaltningsfastigheter

Vérderingen ar gjord av Kruthusen Féretagsfastigheter,

2023

4 476

-922

17

~H2
39

-951

2023

Direktavkastning har berdknats pa fastigheternas

pokfrda varde.,
Genomsnitt for fastighetshestandet

N(;t 12 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvérde
Anskaffningar
Omklassificeringar
Avyttringar

Utrangering

Utgaende anskaffningsvérde

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Avyttringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvdrde

Taxeringsvarde fastigheter

6,72%

2023

797 781
0

5 941
0

0
803 722

306 227
-18 779

-324 007
479 716

138 260

Not 13 Maskiner och andra tekniska anlagghingar

Ingaende anskaffningsvérde

Anskaffning
Utgaende anskaffningsvarde

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

2023
302
0
302

-302
0
-302

0

2022
5 386
-1 108

-1

-9

-1 211

2022

6.25%

2022
784 040
0

13 741
0
0

797 781

-287 019
-18 209

-305 227
492 554
153 682

2022
302
0
302
-302
0
-302

0

1#
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Not 14 Inventarier och verktyg

Ingaende anskaffningsvéarde

Anskalfning
Utgaende anskaffningsvarde

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Avyttring

Utgaende anskaffningsvéarde

Utgaende planenligt restvirde

Not 15 Ovriga materiella anldggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvérde
Anskaffningar

Awyltringar

Utgédende anskaffningsvéarde

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Avyllringar

Utgaende anskaffningsvarde

Utgaende planenligt restvirde

Not 16 Pagaende ny-, om- och tillbyggnad

Ingaende anskaffningsvérde
Anskatfningar
Omklassificeringar
Utgaende anskaffningsvérde

Utgaende planenligt restvirde

Not 17 Finanslella anldggningstillgangar

Belopp vid arets ingang
Arets avsittning
Belopp vid arets utgang

Not 18 Fordringar hos koncernfdretag (Korifristiga)

Karlskrona kommun
Koncernbolag

Ovriga ej koncernbolag
sSumina

Not 19 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Ovriga interimsfordringar
Summa

2023
7 317

36
7 353

-6 371
-668

-7 039

314

2023
770

770

-{70

~( 70

2023
6 156
9794
-5 941
10 008

10 008

2023
1715

~137
1578

2023
180
b6

0
236

2023
891
891

2022
7 237

80
7 317

-5 339
-1 033

6 371
946
2022
770
770

~(70

-(70

2022

7 398
12 499
-13 741
6 166

6 156

2022
1915

~200
1715

2022
180

180

2022
740
740
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Not 20 Eget Kapital
Aktiekapitalet utgdrs av 218.000 aktier & 100 kr.

Forslag till resultatdisposition:

Slyrelsen forestar att de till forfogande stéende vinstmedlen | bolaget:

Balanserade vinstmedel 48 035 571
Jamte arets resultat 3 624 357
51 659 928

Disponeras enligt féljande:
Till &garen utdelas 1 800 000
| ny rédkning halanseras 49 759 928
Not 21 Avsittningar

2023
Uppskjuten skatteskuld
Belopp vid arets ingang 12 316
Arets avséttningar 8563
Belopp vid arets utgang 13 170
Not 22 Langfristiga skulder

2023
Lan Karlskrona kommun 428 500
Sumina 428 500

2022

11 306
1011
12 316

2022
448 500
448 500

Lan som forfaller till betalning senare &n ett ar efter férfallodagen uppaar it 290.500 Tkr.

Under ar 2024 skall 138.000 Tkr omférhandlas och omsétias.,

Not 23 Finansiella instrument

2023

Réanteswappar
Nominelit belopp 0
Marknadsvérde vid arsskiftet 0
Antal, st 0
L.Oplid <1tar 0
1-2 &r 0
2-3 ar 0
3-4 &r G

Genomsnittlig rantebidningstid ér 0 ar.

En beskrivning av finanslella riktlinjer och finansiella risker aterfinns i forvaltningsberéattelsen.

Not 24 Skulder till koncernféretag (kortfristiga)

2023
Konhcernbolag 2 148
Ovriga ej koncernbolag 0
Karlskrona kommun 1911
Suinma 4 058

2022

OO

e i o i s A

2022
2080

23
2 698
4-800
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Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Semaeasterldneskuld
Upplupen 6neskatt
Forutbetalda hyror
Ovriga interimsskulder
Summa

Not 26 Stillda stikerheter
Fastighetsinteckningar
Avser langfristig skuld till Karlskrona kommun

Varav | eget {6rvar/publikt arkiv
Hos langlvare

Not 27 Eventual forpliktelser

Not 28 Operationella leasingavtal

Leasingavglft bilar

Framtida leasingavgifter avseenide ef uppsdgnlngsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 ar

Skall betalas inom 1-5 ar

skall betalas senare én 5 ar

Not 29 Leasingavtal-leasegivare

| okalthyresintakter

2023
202
135

17 869
177
18 383

2023
23 600
23 600

Inga
2023

118

118
0

2023

70 612

2022
157
113

16 593
494
17 367

2022
23 600
23 600

Inga
2022

259

141
118

2022

67 776

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsdgningsbara operationelia leasingavtal:

A A L e e o e U U e S L T, ron ot gl iRl gl | A B

inom 1 ar 67 188 63 385

Senare an 1 ar meninom 6 ar 184 417 79 162

Senare én 5 ar 60 573 0

Not 30 Visentliga hiindelser efter rdkenskapsarets utgangd

Inga

Not 31 Nyckeltalsdefinitioner

Direktaviastning Driftnetto/bokfért varde byggnader och mark

Soliditet (Totalt eget kapital + egel kapital del av obeskattade reserver)/ totala tiligangar
Bokfort fastighetsvdrde  Bokf6rt vdrde byggnader och mark samt pagaende om-tillbyggnad/total fastighetsyta
Belaningsgrad L angfristig skuld/bokfért varde byggnader och mark

Driftnetto (Totala intékter- fastighetskostnader)/ total fastighetsyta

Hyror [okaler Hyresintékter/ total fastighetsyta

Underhallskostnader Underhallskostnader/ total fastighetsyta
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Nyckeltal

For lonsamhet
Direktavkastning pa bokf6rt varde %

For kapital och finansiering
Redovisad soliditet %

Bokfort fastighetsvérde, ki/kvim
Belaningsgrad fastigheter, %
Investeringar, Mkr

For operativt resultat
Driftnetto, kr/kvim

Hyror lokaler kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm
Medeltal anstéllda

2023

6,72

14,0
6 802
87,5
9,8

448
946
212

2022

6,25

13,2
6 D27
89,9
12,5

428
886
211

2021

6,76

12,6
6 509
90,9
5,6

434
829
136

2020

5,67

9,4

6 732
91,7
-1,1

378
812
180

2019

6,63

10,1
6 973
88,5
14,4

377
807
178

2018 2017
555 5,38
9,4 8.8
7216 6897
88,1 92,1387
43,5 7.9
371 364
788 758
181 163
4 4
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Revisionsherattelise

Till bolagsstdmman i Kruthusen Féretagsfastigheter AB, org. nr 5§566052-0438

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfoért en revision av arsredovisningen for Kruthusen Foretagsfastigheter AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild ay Kruthtisen Foretagsfastigheter ABs finansiella stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassalflGde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaitningsberéttelsen ér férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstamman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar oberoende i forhallande till Kruthusen Foretagsfastigheter AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéliande direkiérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvare! for att
arsredovisningen uppréattas och att den ger en ratlvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéallande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sé@kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
och alt lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar 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 forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionelit omdome
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— jdentifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovishingen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgbra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
tilt f6ljd av oegentligheter ar hogre an {6r en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheler kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— gkalffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma

granskningsataarder som ar lampliga med hansyn till
omstéindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortséatta verksamheten
och alt anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser atlt likvidera bolaget, upphora med verksamheten éller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av delta.

verkstéllande direktéren for bedémningen av bolagets férmaga att

—— utvérderar vi I1dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens ach verkstéllande
direktérens uppskatiningar | redovisningen och tillnérande

upplysningar.

——— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktdren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfakior som avser sadana
hindelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets formaga att fortsdtia verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi|
revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar oftillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet 6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett séatt som ger en réttvisande bild,

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

identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direkiérens férvaltning for Kruthusen
Foretagsfastigheter AB for ar 2023 samt av férsiaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust.
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Vi tilistyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forsiaget i férvaliningsberatteisen och beviljar styrelsens ledamoéter och verkstallande

direkloren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har ulfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till Kruthusen Féretagsfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser ait de revisionsbevis vi har inhdmitat &r tilirdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direkibrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {6r férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller f6riust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter, Detta innefattar bland annat att fortldpande
‘bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse alt bolagels

Revisorns ansvar

Vart mal betridffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot vasentligt avseende:

~— fGretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
- forsummelse som kan foranleda erséttiningssky!dighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och déarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig s@kerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller forsummelser som kan foranleda

organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direkttren ska skdta den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens rikllinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nddvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgdras
overensstammelse med lag och for att medelsférvaliningen ska
skétas pa elt belryggande sétt,

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst sller forlust inte ar foérenligt med akliebolagslagen.

sSom en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller-forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse {6r bolagets situation. Vi
gar igenom ach provar fattade beaslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgadrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forsiag tilt dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Goronarsbesnass
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