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Arsredovisning

tor

rvsholmens Fastighets AB

356208-0878

Réikenskapsaret

2023-01-01 —2023-12-31

Faststiillelseintyg

balansrakmngen 1 arsredowsmngen har faststallts pa arsstamma den 19 aprll 2024 Arsstamman
beslutade att godkénna styrelsens f6rslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocks4 att innehdllet i drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalen.

Kalmar d

on 19 april 2024

| Johdn Claesson
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Varvsholmens Fastighets AB.
- Org.nr 556208-0878

Styrelsen for Varvsholmens Fastighets AB, med siite i Kalmar, fir hirmed avge arsredovisning for

rikenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31.

Arsredovisningen dr uppriéttad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

1 (10)

Bolagets verksamhet bestar av fastighetsforvaltning och handel med fastigheter.Vid genomf6rande av

exploatering av koncernens fastigheter pad Varvsholmen i Kalmar ska bolaget upphandla byggtjanster

frin externa byggbolag och sedan agera som entreprendr gentemot dvriga koncernbolag,

Bolagets f6rvaltning har skotts av personal anstillda i koncernforetaget Byggnadsfirma Claesson &

Visentliga hiindelser under riikkenskapsaret.

Under ar 2020 paborj ades exploatei mg av en av koncemens s1sta marker pa Varvshelmen kvarteret

Efter fardigstillandet av kvarteret"Tampen aterstar byggnationer pa kvarteren Sphtsen och Mirlspiken,
vilket dr koncernens sista marker pa Varvsholmen.

Agarforhillanden
Namn
CA Fastighetsutveckling AB, (Stillforetr. )

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Hyresintékter 1227
Driftséverskott -° 523
Resultat efter finansiella poster 962
Soliditet (%) 21,02

Uthyrningsgrad - yta % 31/12 100

Aktie- Resery-
kapital fond
Belopp vid arets ingang 225 45

Disposition enligt beslut
av arsstimman
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 225 45

2022
1 009
172
4228
12,31
100

Balanserat
resultat
19 880
-2 041

17 839

Antalaktier
2 250

2021
1000
-1304
11,77

91

Arets

resultat

-2 041

2 041
-1 954
-1 954

Ackumulerade villkorade aktiedgartillskott har erhéllits med 2.930 tkr (2.930).

Antal roster
2 250

2020
1 182

30,02
91

2019

1 144
544

1071

72,10

91
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Varvsholmens Fastighets AB . -, (10)
Org.nr 556208-0878 LY,

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 17 839 072,

arets forlust -1 953 758
| 15 885 314

disponeras si att

i ny rakning dverfores 15 885 314




Varysholmens Fastighets AB 3 (10)
Org.nr 556208-0878 .

Resultatrikning Not 2023-01-01  2022-01-01

Tkr - -2023-12-31 -2022-12-31

'§ Hyresintikter, forvaltningsintikter 1 1227 1009
Driftskostnader 2 -546 -506

_ Underhallskostnader - -96 1210

& Fastighetsskatt -61 -61
Driftsoverskott fastighetsrorelse 523 172

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 3,4 -365 -365
Bruttoresultat fastichetsrorelse 158 ~-1903
Projektverksamhet

Forsiljningspris 198 790 161 390
Bokfort virde -195 790 -155 092
Resultat projektversamhet 3000 6 298

Forvaltnings- och administrationskostnader 5 71 123
Rorelseresultat 3086 5081

Resultat fran finansiella poster

Vriga- ranteintdkter och liknande resultatposter 1 0
Réntekostnader 191 .148
Ovriga finansiella poster 6 1933 -1 606

Summa finansiella poster 2124 1753
Resultat efter finansiella poster 062 47228

Bokslutsdispositioner 7 -2 914 -6 344
Resultat fore skatt -1 952 -2 116

Skatt pa arets resultat 8 ) 7

Arets resultat -1 954 -2 04

1
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Varvsholmens Fastighets AB:

Org.nr 556208-0878

Balansrakmng

TILLGANGAR

Ankiggningstillgangar

L

Materiella anliggningstillgingar

Byggnad och mark

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Firvaltningsfastigheter

Andel i samfdllighet
Exploateringsfastigheter

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

9,10

11

12

2023-12-31

4(10)

2022-12-31

12309 12 764
12 403 12768

12905 12 768

1167 1 167
3 573 132 596
4739 133 763

59 626 0
84 23

3
59 714 519

N 9

76 860 147 059

1 492 ..

hu:ﬂ. -
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Varvsholmens Fastighets AB

Org.ar 556208-0878

Balansrikning
Tke

Fget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsidttningar

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder

__Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

PITAL OCH SKULDER

Not

13

14

15

2023-12-31

121

4933

4 428
343

61

32 390
18 429

76 860

5(10)

2022-12-31

45
270

19 880
-2 041
17 839
18 109

119
119

5105
434
8293
106 915
0

8 083
128 831

147 059
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Varysholmens Fastighets AB - 6(10)
Org.nr 556208-0878

Noter
Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning K3.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovwriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Intiktsredovisning

Hyresintdkterna periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebir att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter.

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Samtliga finansiella instrument virderas och redovisas utifran anskaffningsvérden i enlighet med
reglerna i kapitel 11 1 BFNAR 2012:1.

Derivat
Koncernforetag (CA Fastigheter AB) innehar réntederivat (SWAP-avtal) for koncernens rikning. Dessa

anvinds for att gemensamt 1 koncernen binda rorliga 1an. Bolaget har internt tecknat derivatavtal med
CA Fasugheter f’ar sakrmg av lan med rorhg ranta Effektema av dessa derwat redowsas som

_bolaget Se vldare not mmnde skulder t111 kredltmstltut

Koncernforhallanden

Foretaget 4r ett helagt dotterforetag till CA Fastighetsutveckling AB, org nr 556149-3189 med siite i
Kalmar, vilken ingér i en koncern dér CA Fastigheter AB, org nr 556227-5700 med séte i Kalmar
upprittar koncernredovisning f6r den minsta koncernen o ch dir Claesson & Anderzén AB, org nr
556395-3701 med sdte i Kalmar uppréttar koncernredovisning for den stérsta koncernen.

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintdkter | |
Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar,

Driftséverskott
Med bruttovinst avses nettoomséttning minus kostnad sald vara.

Resultat efter finansiella poster _ B )
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

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




Varvsholmens Fastighets AB
Org.nr 556208-0878

Not 1 Hyresintikter fordelade pa lokaltyp

Lokaler

Erhéllna statliga bidrag

Not 2 Driftskostnader

Energi, brinsle, vatten och avlopp
Fastighetsdrift

2023-01-01

1205

21
1227

2023-01-01
-2023-12-31
418

128

546

7 (10)

2022-01-01
-2022-12-31
1009

0

1009

2022-01-01
-2022-12-31
354

152

506

Not 3 Avskrivningar och nedskrivningar

Anlédggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvéintade nyttjandeperioden med hénsyn till

viisentligt restviirde. Hyresgdstanpassningar skrivs av under kontraktstiden. Beroende pé tillamplighet i
det enskilda fallet har f6ljande avskrivningsprocent anvints.

Ma‘teriella 'anliiggningstillgﬁngar

-Stamk_omplettemng,/ innerviggar, fasad, fonster, virme, sanitet 29,
Yttertak, el, inre ytskikt bad (viigg och golv 2.5 %
Ko6ksinredning " 3,3 %
Transportanliggningar, ventilation 4 9%
Inre ytskikt kok (golv), markanldggningar 5%
Inre ytskikt kok (végg och tak), vitvaror, styr, 6vervakning 6,7 %
Byggnadsinventarier 5-10 %
Immateriella tillgangar 10-20 %
Maskiner och inventarier 20 %

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Byggnader 269 269

Markanldggningar 06 06
365 365
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Varvsholmens Fastighets AB
Org.nr 556208-0878

Not 5 Forvaltnings- och administrationskostnader

Ovriga kostnader

Not 6 Ovriga finansiella kostader

Réintekostnad till koncernféretag
Ovriga finasiella poster

Not 7 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Uppskjuten skatt

-2023-12-31

2023-01-01
-2023-12-31
69
71

2023-01-01
-2023-12-31
1932

1

1933

2023-01-01

-2023-12-31

E
-2914

2023-01-01

2
._.2

-2022-12-31

8 (10)

2022-01-01
59
65

~2022-12-31

1604
%
1 606

2022-01-01
-2022-12-31
§]

-6 344

-6 344

75
75
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Varvsholmens Fastighets AB 9 (10)
Org.nr 556208-0878 Sl

Not 9 Bygenader och mark
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende anskaffningsvirden 19231 19 231
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 19 231 19 231

Ingdende avskrivningar -6 467 -6102
Arets avskrivningar -365 -365
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 832 -6 467

Utgaende redovisat viirde 12 399 12 764

Redovisat virde 12 399 12 764
Skatteméssigt restvirde 11 809 12 184

Not 10 Anliggningsfastigheter
Fastighet / Adress Yior m?
.. . T Totalt Bostider Lokaler
Mallvinden 1, Bredbandet 2, Kalmar 1 345 0 1 345
| 1345 0 1 345

Not 11 Exploateringsfastighet

Ingaende anskaffningsvirde

Ink&p
Forséljning

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ovriga forutbetalda kostnader

Not 13 Avsiittningar

Uppskjuten skatt

2023-12-31
132 596

66 767

-195 790
3573

2023-12-31
2023-12-31

121
121

2022-12-31

2022-12-31

156 412
131 275
-155 092
132 596

3

2022-12-31

119
119
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Varvsholmens Fastighets AB 10 (10)
Org.nr 556208-0878

Not 14 Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut redovisas under foljande poster i balansrikningen.

2023-12-31 2022-12-31

Kortfristiga skulder
Forfall inom ett ar fran balansdagen 4933 5105
4 933 5105

Rintederivat (rdnteswapar) som anviinds for binding av bolagets 1an har tecknats med koncernftretag.
Tecknade rdntederivat finns pa balansdagen med ett underliggande belopp uppgéende till 4,6 Mkr (5,0).
Anskaffningsvirdet fOr dessa derivat uppgér till 0 Mkr och marknadsvirdet pé balansdagen 4r 0,10 Mkr

(0,31).

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader 18 426 R 081
Upplupna rintekostnader 3 !

18 429 8 083

Not 16 Stiallda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 5750 5750
5750 5 750

Kalmar de{ 26 imars 2024
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Revisionsberatielse

Till bolagsstdmman | Varvsholmens Fastighets AB, org.nr 556208-0878

Rapport om arsredovisningen
Ustalanden

Viharutfort en revision av drsredwlsmngen for Varvsholmens
Fastighets AB far &r 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var u;}pfattmﬁg har arsredovisningen uppratiats i enfig-
het med arsredovisningsiagen och ger en i allavdsentliga avse-
enden rittvisande bild av Varvsholmens Fastighets ABs
finansiella stailning per-den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredwwmngslaqen.
Forvaltmngsberattelsen ir férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.,

VI tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultat-

rakningen och balansrakningen.
Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (15A) och god revisionssed | Sverige. Varl ansvar
-enllqt dessa standarder beskrws narmare i avsmttet Rewssrns
'Fastighets AB e_n.l;gt .g.czd r.ev.lsarssed. i S_verige och h.ar 1 aﬁflgt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt-dessa krav.

\ji ansar at’t de rewsmns’bev’is vi 'har't'nhaimtat ér 'ti%;l‘f.ﬁﬁﬁ}é’i;g_a_ och

S*é-wwseﬁ'ﬁ ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaref for att arsredavisningen
upprattas och att den ger en rattvisande: bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedGmer &r mdvandig £Br att uppritta en
arsredovisning som Inte innehalfer nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegeptligheter eller
m-i'sstaig

-berjammngen ay baiagets mrmaga att fartsatta verksamheten
Den upplyser, nidrsd &r tlldmpligt, om férhélianden som kan
paverka. formagan att fortsdtta verksamheten och att'anvanda
antagandet om- fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser atf likvidera bolaget,
upphtira med verksamheten. elfer inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnad-en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen sam hethet inte mnehélier nagra vasentiiga fei-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberdttelse som innehaller

véra uttalanden. Rimiig sdkerhet dr en hiq grad av sdkerhet,
men ar mgen garanti ft::.r att en rewsmn SOm utfars Eﬂﬁi}t iSA

unpsté D& grund av Gegenthgheter eller m:sstag ach anses Vara
ydsentliga om de enskilt eller tillsamimans rlmligen kan fdr-

vintas paverka de ekonomiska beslut sem anvandare fattar

med grund i drsredovisningen..

topneamber T GFErast & oty canhalt imated

Som del av en revision enligt 1SA anvénder vi professioneilt
omddme och har eén professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-

neter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegent-
:gheter eller misstag, utfermar ﬂCh utfbr grangknmgsét

snonsbews som &r t:ilraci{l ga 'O'C'h' andama!senllga fGF att'
utgbra en grund fér vara uftalanden, Risken for atf inte
upptdcka en vadsentlig felaktighet till foljd av aegenthg

heter &r higre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
mlsstag. eftersom oegentiigheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information etler asidosdttande av intern konfroll.

e skaffarvi oss enférstielse av ten del av bolagets interna

kenfre’ll som 'har be’tyd’else far v%r revision fr:Jr att utfarma
sta_ndsghetema;_ _m_en__ mt.e mr a;_tt_ u_’rt_ala_ n;s.s c__m_ .ef.fsktm
teten i den interna kantrotlen,

o utvarderar vi iampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands ach rlmhqheten | styrefseﬁs uppskattnmqa‘r |

arsredmlsnmgen Vi drar ﬂt:ksa en s!utsats mad grunti i de
inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
farhallanden som kan leda tili betydande tvivel om balagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vidrar stutsatsen
att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i
revisionsberdttelsen  fasta uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otilirdckliga, maodifiera uttalandet om arsredavisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet f8r revisionsberittelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhalianden gdéra att ett bolag
inte Iangre kan fortsitta verksamheten,

¢ utvirderarvi den Eixf"e-rj'grlpand'eﬁpreg-m‘tatianen strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om. arsredovisningen ﬁterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild,

v; r‘nESte infarmera stw’els’en om bia‘nd annat rewsmens

mtema kantmﬂen som w_ldentlﬂerat
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Rapport om andra krav-enligt lagar och andra
iorfatiningar

Uttalanden

revision av styrelaens fawa!tnmg av Vawsht}!mens Fastighetsf
AB fér ar 2023-01-01 -~ 2023-12-31 samt av forslaget till

dispasitioner betrdffande bolagets vinst efler foriust.

Vi- tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt

forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
fedamot ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt gﬂd revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende 1 forhallande till Varvsholmens
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt.

fuligjort vart yrkesetiska ansvar eniigt dessa krav.

Vr anser att cle revtsmnsbews w har 1nhamtat ar tlﬂrarskfiqa och

-Sfffwa-!ﬁaﬂﬁxanwar'

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till

utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om

utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som belagets
verksamhetsart, omfattning och risker stélier pa storieken av
likviditet -och

bolagels egna kapital,
stéllning i Gvrigt,

kansolideringsbehov,

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att:

tillse-att bolagets organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gurigt kontralleras pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, 8ratt inhdmta revisionsbevis

for att med en rfmllg grad av sdkerhet kunna beddma om
styreiseledamoten i nagot vésentligt avseende:

o ﬁforetaglt nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till ndgon

forsummelse som kan foranieda ersdttningsskyldighat mot
bolaget, eller

» pd ndgot annat satt handlat i strid med aktisholagslagen,
-;-§rsred‘ouisninqslag&n eller bolaqsmrdniﬂ'qam

ay !:mlagets wnst eiler fmrlust ﬁﬂh darmed vart uttaiande om

detta, dr att med rimtig grad av sikerhet beddma.om forslaget.

ar forenligt med aktiebolagslagen.

A& meiab tev gt Pt 8 oane slobab Laritnd

Rimlig sékerhet & en hdg grad av sédkerhet, men ingen garanti
for att en revision sorn utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgdrder eller férsummelser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst elfler forlust inte &r
fdrenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av- en reyision enligt god revisignssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och har en professionelit
skeptfsk mstallmn@ under hera rewsianen Granskmngen av

eller farlugt gruadar s:g framst pa rewsmnen av raken*
skaperna. Viika tilkommande. gransknmqsatgarder som utférs:
baseras pa var professionella bedbmnmg med utgangspunkt |
risk och vasentl;ghet Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhéllanden som &r
vasent u;a fi ar v.erks_amh&ten ach dar. avsteg c;ch overtradelser

utta!ande om angvarsfrimt Sam under!ag far v%rt uttai'a”ﬂdé
om styrelsens forslag till dispositioner E}etraffande bolagets

vinsteller forlust har vi granskat om forstaget &r farenhgt med
aktiebolagsiagen.

Kalmar den 26 mars 2024

Ernst & YoungAB

Lin d-a-—M-arie Emilsson
Auktariserad revisor
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