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Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Malrac Holding AB intygar, dels att denna kopia av arsredovisningen
stimmer Overens med originalet, dels att resultatrdkningen och balansrdkningen 1 arsredovisningen har
faststillts pa arsstimma den 19 april 2024. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till

resultatdisposition.

Kalmar den 19 april 2024
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Malrac Holding AB
Org.nr 559074-59535

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget bedriver forvaltning och dgande av fastighetsbolag. Bolagets forvaltning har skotts av personal

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

anstillda 1 koncernforetaget Byggnadsfirma Claesson & Anderzén HB.

Agarforhallanden

Namn
CA Smaland AB, (Stillforetr. )

Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomsittning
Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%)

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Alktie-
kapital
Belopp vid arets ingang 50
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 50

Forslag till vinstdisposition

2023 2022
0 0
-3 -8
40,9 33,4
Balanserat Arets
resultat resultat
8 -8
-8 8
11
0 11

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att
1 ny rikning &vertores

Antal aktier
500

2021
0

-2
39,0

Totalt

S0

0
11
61

32
11314
11 349

11 349

L (5)

Styrelsen for Malrac Holding AB, med séte 1 Kalmar, far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 —2023-12-31.

Antal roster

500
2020 2019
0 0
-1 3
33,3 34,0

Foretagets resultat och stilining 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning med noter.
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Malrac Holding AB
Org.nr 559074-5955

Resultatrikning Not 2023-01-01
Tk -2023-12-31
Forvaltningsintikter 0
Driftsoverskott 0
Brutforesultat 0
Forvaltnings- och administrationskostnader 0
Rorelseresultat 0

Resultat fran finansiella poster

Ovriga finansiella poster -3
Summa finansiella poster -3
Resultat efter finansiella poster -3
Bokslutsdispositioner ] 14
Resultat fore skatt 11
Skatt pa arets resultat 2 0
Arets resultat 11

2(3)

2022-01-01
-2022-12-31




Malrac Holding AB 3 (5)
Org.nr 559074-5955
Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr
TILLGANGAR
Anliggningstillgcangar
Finansiella anliggningstilleangar
Andelar 1 dotterféretag 3,4 150 150
150 150
Summa anlidggningstillgangar 150 150
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
0 0
Summa omséttningstillgangar 0 0
SUMMA TILLGANGAR 150 150
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
50 50
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller f6rlust 0 8
Arets resultat 11 -8
11 0
Summa eget kapital 61 50
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag - 89 100
Summa kortfristiga skulder 89 100

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 150 150



Malrac Holding AB 4 (5)
Org.nr 559074-5955

Noter
Tkr

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allméinna upplysningar

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

Koncernforhallanden

Foretaget 4r ett dotterféretag till CA Smaland AB, org nr 556837-4713 med site 1 Kalmar. CA Smaland
AB ingar 1 en koncern dér 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 uppréttar koncernredovisning for den storsta koncernen.

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

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointéikter samt intdktskorrigeringar.

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

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

Not 1 Bokslutsdispositioner

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Erhallna koncernbidrag 14 0
14 0

Not 2 Skatt pa arets resultat
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt 0 0
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Malrac Holding AB 5 (5)
Org.nr 559074-5955

Not 3 Andelar 1 koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskafftningsvirden 150 150
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 150 150
Utgaende redovisat virde 150 150
Not 4 Specifikation andelar 1 koncernforetag
Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel andel  andelar virde
Malrac Boprojekt 1| AB 100% 100% 500 50
Malrac Boprojekt 2 AB 100% 100% 500 50
Malrac Boprojekt 3 AB 100% 100% 500 50
150
Org.nr Siite
Malrac Boprojekt | AB 359076-1614 Kalmar
Malrac Boprojekt 2 AB 359076-1622 Kalmar
Malrac Boprojekt 3 AB 559076-1630 Kalmar

Kalmar den 26 mars 2024

ohan /Claesson
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for CA Fastigheter AB (publ) (556227-5700) och den verkstéllande direktéren avger hdrmed arsredovisning och
koncernredovisning for rikenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31. Foretaget har sitt site i Kalmar, Arsredovisningen &r
upprattad 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 familjedgt
investmentbolag som idag drivs av tredje och fjarde generationen.

Verksamhet

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

Fastighetsbestandet ar framst koncentrerat till regionorter i Sverige (Boras, Jonkdping, Kalmar, Malmo, Stockholm och
Vaxjo) och Tyskland (Berlin). Verksamheten i Berlin bedrivs via ett svenskt dotterbolag och dess fastighetsforvaltning sker
med externa och lokala férvaltningsbolag. Verksamheten i Spanien bedrivs via ett svenskt dotterbolag.
Fastighetsbestandet bestar av totalt 688 423 m? exklusive fastigheter som &gs genom deldgda bolag och darmed inte ingar
i koncernens driftsnetto utan redovisas som resultat fran intressebolag.

Av dessa ytor bestar ca 44 % av bostader medan resterande ytor utgors av kommersiella lokaler, saval butiks-, kontors-,
industri- som lagerytor. Storsta regionerna, sett till yta, ar Stockholm, Vaxjo och Jonkdping.

Affarsidé, mal och strategi
Vision

CA Fastigheter aiskar affdrer, fastigheter och utvecklande méten med méanniskor. Att vara en |E1I"IgSI|<tlg aktor och erbjuda
morgondagens fastigheter ar en utmaning som driver verksamheten varje dag. —

Affarsidé

Genom tydlig narhet till kund, kompetens och innovation erbjuda och skapa trygga, hallbara bostader och kommersiella
lokaler i framst Sverige men dven andra lander 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 andamalsenliga, hallbara och trygga bostader 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 ldptider.

Fastighets- och projektutvecklingsportfolj

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 férvarv som ny- till- och ombyggnad i
framst Sverige men aven i andra lander inom EU.

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

Genom hog medvetenhet och forstaelse for den radande finansiella situationen och yttre paverkansfaktorer skapar CA
Fastigheter finansiell stabilitet pa svaal kort som lang sikt. CA Fastigheter ska inte ge avkall pa principer om en
tillfredsstallande avkastning pa eget kapital, vilket innebar att langsiktig hallbar avskast ar dverordnat expansion och
kortfristiga resultat.

Organisation och medarbetare
CA Fastigheter vardesatter sina medarbetare som en av de viktigaste faktorerna till framgang. Arbetsmiljoarbetet
prioriteras for att arbetsplatsen ska vara saker och trivsam att vara pa.

Hallbarhet

CA Fastigheter's hallbarhetsarbete ar en integrerad del i affarsmodellen. Hallbarhet innebar fokus pa ESG-omradets tre
delar, miljomassig hallbarhet, ,social hallbarhet och bolagsstyrning. CA Fastigheter arbetar aktivt for att géra verksamheten
mer hallbar och klimatavtrycket lagre. Hallbarhetsarbetet ska strdava mot tydliga och helst matbara mal. Mer om hur
koncernen arbetar med hallbarhet finns att ldsa i koncernens Hallbarhet- och investerarrapport.

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

Resultat/Omsattning

Koncernens driftsnetto uppgick till 569 Mkr (495 Mkr) och forvaltningsresultat for 2023 uppgick till 292 Mkr (310). Under
2023 har fem fastigheter i Norrkodping samt en fastighet i Boras férvarvats. Projektverksamhetens resultat avser framst
avslutade bostadsrattsprojekt i Kalmar.

Hyresintdkterna uppgick under aret till 858 Mkr {770 Mkr). Av intdkterna svarar bostader for ca 47 procent.
Genomsnittshyran for forvaltningstastigheter berdknas utifran kontraktsvarde och uthyrd yta och uppgick till 1 227 kr per
m? per sista december. Den genomsnittliga hyran varierar mellan olika regioner beroende pa typ av fastigheter,
fastigheternas lage samt den lokala hyresmarknaden. Inflationstakten, matt som KPI, har paverkat kontraktsvardet positivt
ar 2023.

Fastighetskostnaderna uppgick till 289 Mkr jamfort med 275 Mkr ar 2022. Koncernens kundforluster har under 2023 varit
fortsatt Iaga. Ett ndra samarbete med hyresgasterna, tillsammans med god kinnedom om den lokala marknaden, ar de
viktigaste forklaringarna till att kundfériusterna ar sa pass begransade.

Fastigheternas varde

Den 31 december 2023 uppgick marknadsvardet av CA Fastigheter koncernens 176 st forvaltningsfastigheter (varav 165
bebyggda) till 14,3 miljarder kr (inkl vardet pa tomtratter), vid féregaende ars utgang uppgick marknadsvirdet till 14,9
miljarder kr. CA Fastigheter dger dven omsattningsfastigheter som ingar i bolagets projektutveckling. Vardet pa
omsattningsfastigheterna uppgick till 463 Mkr.

Varje antagande om en fastighet beddms individuellt utifran den kunskap som finns tillgdnglig betrdffande fastigheten
samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbeddmningar. Koncernens forvaltningsfastigheter har
marknadsvarderats av externa varderingsinstitut. Omsattningsfastigheterna varderas till anskaffningsvarde.

Finansiering
Koncernen CA fastigheter ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majoriteten av skulderna utgors av rantebirande
skulder. Koncernens genomsnittsranta var vid 2023 ars slut 3,57 procent (2,86).

Vid arsskiftet uppgick koncernens totala skulder till 8 741 Mkr (8 470 Mkr) varav rantebarande skulder utgjorde 6 524 Mkr
(6 129 Mkr). Av de réantebarande skulderna utgors 500 Mkr (500) av ett obligationslan med forfall i juli ar 2024. De
rantebarande skulderna utgjorde vid arsskiftet 46 procent (41 procent) av det totala marknadsvardet pa
anlaggningsfastigheter. Laneportfoljen ar fordelad pa ett flertal kreditinstitut.
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Koncernen har en fastlagd finanspolicy som reglerar forhallandet mellan helt rérliga och bundna rantor. Policyn reglerar
ocksa fordelningen mellan olika langivare och forfallostruktur i skuldportféljen.

| syfte att minska rénterisken och uppna 6nskad rantebindning anvander CA Fastigheter AB sig av derivat { form ay
ranteswapar och rantetak. All derivathandel sker mot den underliggande skuldportfoljen.

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 2023 ars utgang uppgick ranteswaparnas volym till 5 075 Mkr (4 825
Mkr), varav med framtida start 1 200 Mkr (1 350 Mkr).

nnehavet av rantetak uppgick vid arsskiftet till 0 Mkr (0 Mkr). Syftet med rantetak ar att skydda mot stigande rérliga
rantor genom att ge en ranteintakt nar forvald rorlig marknadsranta i form av Stibor med viss loptid passerar avtalad niva.
Virdet pa swappar och réntetak forandras vid forandringar i marknadsrantor samt nar [6ptiden minskar. Vid 16ptidens slut
ar vardet alltid noll. Under ar 2023 uppgick vardeforandringen for derivat till -190 Mkr {363 Mkr). Vardet av derivaten
uppgick vid arets slut till 112 Mkr (303 Mkr). CA Fastigheter har dven tecknat elderivat for vilka marknadsvardet vid arets
slut uppgick till 0,9 Mkr. Samtliga vardeférandringar avseende derivat har redovisats i resultatrakningen.
Sakringsredovisning har inte tillampats.

Valuta

Den funktionella valutan for koncernen ar svenska kronor, vilken utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och
koncernen. Samtliga belopp, om inget annat anges, ar avrundade till nérmaste tusental.

Personal

Det genomsnittliga antalet anstallda har under aret uppgatt till 111 (101) personer, varav 45 kvinnor. CA-koncernens
styrelse bestar av 5 personer, varav 3 kvinnor. For upplysningar om ersattningar med mera se not 7, Anstéllda och
personalkostnader.

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

Hallbarhet

For CA Fastigheter handlar halibar utveckling om att ta ett ekonomiskt-, socialt- och miljoansvar 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 gallande lagar och férordningar. Hallbarhet har alltid funnits pa CA Fastigheters
agenda och under ar 2023 har hallbarhet haft ett fortsatt 6kat fokus. CA Fastigheter AB (publ) ar miljécertifierade enligt
1S014001:2015. Ldas mer i CA Fastigheters hallbarhetsredovisning, vilken ar en separat rapport.

Risker och riskbedomningar

Koncernens totala fastighetsbestand har en god uthyrningsgrad och vakansnivaerna ar sett 6ver en langre tid pa en lag
niva. | bostadsbestandet var vakansgraden vid utgangen av 2023 3,7 procent, jamfort med 2,5 procent vid foregaende ars
utgang. | det kommersiella bestandet ar diversifieringen bland hyresgasterna god och riskerna darmed val spridda.

Omfattning och beddmning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i synnerhet, gors
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 arsboksiut samt
l6pande i dialog mellan styrelse, ekonomiavdelning och revisor.
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Viktiga hdndelser under verksamhetsaret

CA Fastigheter har under 2023 genomfort ett storre forvarv innfattande fem fastigheter i Norrkdping; Krafien 9, Kraften
10, Rapsfjarilen 9, Hoéfjarilen 1 och Fotogenen 7. Dessutom forvarvades en fastighet | Boras; Kallbacksryd 1:408. Samtliga
farvarvade fastigheter dr av typen lager- och lattindustri.

Under aret fardigstdlldes och frantraddes BRF Kompassen, bestaende av 18 lagenheter, och BRF Bojen, bestaende av 32
ldgenheter. Bada BRF:erna ar beldgna pa Varvsholmen i Kalmar. BRF Bojen var den sista av totalt tre etapper av projektet
Tampen pa Varvsholmen. Kvarstaende projekt pa Varvsholmen ar Marlspiken och Splitsen.

Under aret forvarvades 63% av bolaget Classic Living CL AB, org nr 559081-1052. Aktierna forvarvades av CA Investment AB
vilket ar ett helagt dotterbolag till CA Fastigheter AB:s moderbolag Claesson & Anderzén AB. Classic Living CL AB &r ett
svenskt publikt aktiebolag vars verksamhet bestar av att utveckla boenden pa spanska solkusten med fokus pa Malaga och
omradet daromkring. Verksamheten bedrivs genom sex heldgda dotterbolag samt ett intressebolag i Spanien.

Det grona arbetet har ett standigt fokus inom hela verksamheten. Under aret har flertalet miljocertifieringar slutférts for
bade nybyggnation och i det befintliga bestandet. Under 2023 miljocertifierades tva nybyggda fastigheter enligt
Miljobygegnad Silver ach tre fastigheter enligt Miljobyggnad idrift Silver.

Avyttringar under 2023
Inga avyttringar har skett under 2023.

Viktiga hiandelser efter avslutande av verksamhetsaret
Inga viktiga hdndelser har intraffat efter verksamhetsarets slut.

Framtida utveckling

Koncernens huvudsakliga verksamhet kommer fortsatt att vara att forvalta och foradla befintlig fastighetsportfolj,
fastighetsutveckling fér forsaljning saval som fér egen portfolj, samt att utveckla fastighetsbestandet genom bade forvarv
som avyttringar.

Flerarsoversikt/nyckeltal koncern

Koncernen 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintakter, tkr 858168 770131 704093 663881 620001
Driftoverskott, tkr 569039 495419 457676 436176 394037
Forvaltningsresultat, tkr 291919 310307 313915 242615 191467
Resultat av forsaljningar och projekt, tkr 74420 105698 115517 -8 809 74 479
Resultat dvrig verksamhet, tkr -736 -1524 218 -5 181 -3 171
Resultat efter ovrig verksamhet, tkr 365602 414482 429650 228625 262 809
Soliditet, % 50,8% 53,5% 52,2% 51,1% - 50,1%
Uthyrningsgrad - yta % 91,4% 93,9% 93,3% 92,6% 93,7%
Genomshittlig lanerdnta 31/12, % 3,6% 2,9% 2,0% 2,2% 2,3%
Antal anstallda 110 93 95 85 87
Moderforetaget 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning, tkr 11 279 11 899 10 341 10 826 8 687
Balansomslutning, tkr 6314982 5727979 5554702 4673250 4421615
Soliditet, % 26,2% 30,1% 31,8% 36,8% 31,9%
Antal anstallda 1 1 1 0 0
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Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel (kronor):
Ovrigt tillskjutet kapital -
Balanserad vinst 1 663 184 158

Arets resultat - 20 887 985
1642 296 173

Disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas -
| ny rakning Gverfores 1642 266 173

1642 296173
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

KONCERNENS RAPPORT OVER RESULTATET

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr Not -2023-12-31 - 2022-12-31
Hyresintakter 3 858 168 770 131
Fastighetskostnader 5 -289 129 -274 712
Driftsoverskott 569 039 495 419
Administrationskostnader 5,6,7 -109 359 -92 501
Resultat fran andelar i intressebolag 19 3522 3413
Finansiella intdkter 8 56 822 57 766
Finansiella kostnader - 9 -228 106 -153 790
Forvaltningsresultat 291919 310 307
Resultat fastighetsférsdljningar 10 - 1708
Intékter fastighetsutveckling/projektverksamhet 4 288 685 391 355
Kostnader fastighetsutveckling/projektverksamhet - 11 -214 266 -287 365
Ovriga rérelseintikter 12 23 828 18 963
Ovriga rorelsekostnader 13 -24 565 -20 487
Resultat efter dvrig verksamhet 365 602 414 482
Vardefordandring forvaltningsfastigheter 16 -1 026 720 -344 628
Virdeforandring derivat 14,20 -190 182 362 855
Vardeforandring virdepapper/finansiella tillgangar 14,20 -28 755 -68 319
Resultat fore skatt -880 055 364 390
Skatt pa arets resultat | 15 185 542 -50 704
Arets resultat -694 513 313 686
Arets resultat hanforligt till
Moderféiretagets aktiedgare -688 609 324 040
Innehav utan bestammande inflytande -5 904 -10 354
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT 2023-01-01 2022-01-01
Belopp i tkr Not -2023-12-31 -2022-12-31
Arets resultat -694 513 313 686
Ovrigt totalresultat
Poster som kommer att omklassificeras till resultatet
Omrdkningsdifferens avseende utlandsverksamhet -24 367 159 777
Ovrigt totalresultat for aret, efter skatt -24 367 159 777
Arets totalresultat -718 880 473 463
Arets totalresultat hinférligt till
Moderftretagets aktiedgare -712 977 483 817
Innehav utan bestdmmande inflytande -5 504 -10 354
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 14 338 457 14 884 144
Nyttjanderattstillgangar 17 6 682 4 866
Maskiner och inventarier 18 7 322 8 243
Andelar i intressebolag 19 164 297 01 498
Andra langfristiga virdepappersinnehav 20,21 162 300 155 209
Ovriga langfristiga fordringar 20,22 69 671 109 499
Derivatinstrument 20 169 884 306 402
Summa anlaggningstillgangar 14 918 612 15 559 861
Omsattningstillgangar

Varulager 23 262 71
Omsattningsfastigheter 24 463 160 355 837
Kundfordringar 20,31 8 369 9 589
Ovriga fordringar 20,25 1 495 308 1411 166
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 11778 22 704
Kortfristiga placeringar 20,27 448 483 449 712
Likvida medel 28 456 798 400 129
Summa omsattningstillgangar 2 884 157 2 649 208
SUMMA TILLGANGAR 17 802 768 18 209 069
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 30

Aktiekapital 10 000 10 000
Ovrigt tillskjutet kapital 0 0
Omradkningsreserv 121 776 146 143
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ) 8 766 394 9484 315
Summa eget kapital hanforligt till moderféretagets dgare 8 898 170 9 640458
Innehav utan bestédmmande inflytande 151543 98 795
Summa eget kapital 9049 715 9739 253
Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder 20 2997 291 5551 760
Obligationslan 20 - 497 250
Uppskjuten skatteskuld 15 1 398 867 1598 222
Derivatinstrument 20 57 258 3 485
Langfristiga leasingskulder 17 300 860 294 773
Ovriga langfristiga skulder 20 65 921 63 108
Summa langfristiga skulder 4 820 198 8 008 598
Kortfristiga skulder

Rantebdrande skulder 20,31 3028 047 80 341
Obligationslan 20 499 083 0
Leverantdrsskulder 31 81574 103 711
Skatteskulder 3 981 13 475
Derivatinstrument 20,31 - 110
Kortfristiga leasingskulder 17,31 2578 1852
Ovriga kortfristiga skulder 32 138 111 112 697
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20,33 179 482 149 032
Summa kortfristiga skulder 3 932 855 461 218
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 802 768 18 209 069
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CA Fastigheter AB (publ)

556227-5700

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Belopp i tkr

Den |6pande verksamheten

Driftstverskott

Projektverksamhet

Ovrig verksamhet

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Administrationskostnader

Resultat fran intresseféretag

Resultat fran 6vriga vardepapper

Erhallen ranta
Eriagd ranta

Betald inkomstskatt

Not

34

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore férandringar av

rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Férandringar varulager/exploateringsfastigheter
Forandringar av rorelsefordringar

Forandringar kortfristiga placeringar
Forandringar av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar | forvaltningsfastigheter
Avyttringar av férvaltningsfastigheter
Investeringar i materiella anlaggningstiligangar
Tillskott och f6rvdrv minoritet
Leasingbetalningar

Avyttringar/aterbetalning av finansiella anldggningstillgangar

| Ovrig forandring finansiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Utdelning

Erhdllet/l&mnat koncernbidrag
Kassafldde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan
Arets kassafldde
Kursdifferens i likvida medel

Likvida medel vid arets slut

34

28
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2023-01-01
- 2023-12-31

2022-01-01

- 2022-12-31

569 039
74418
~/36

4 796
~-109 359
0

9 483

47 339
-226 818
-32 424

335 738

-111 545
-144 569
-18 285
36 540
97879

-489 272
0

-1 433
48 652

0

2 500

22 761

-416 842

718 253
-322 022
-50 000
30 689
376 920

o7 957

400 129

51 93l
~1 288

456 798

495 419
103 890
-1 524
112

-92 501
0

21720
24 939
-150 178
-24 874

377 103

125 183
-87 845
-101 898
-51 272
261277

-427 353
7 338

-1 734

0

-5 944
20 000
-25 832
-433 525

317 064
-299 706
-750

-0 145
10 463

-161 785

2958 644
-161 785
3270

400 129
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CA Fastigheter AB (publ)}
556227-5700

KONCERNENS NOTER

Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

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

Koncernens huvudsakliga verksamhet ar uppdelad pa tre affarsomraden; fastighetsférvaltning, fastighetsutveckiing
och handel med fastigheter. Koncernen bedriver verksamhet i olika lander varav de huvudsakliga marknaderna ar
Sverige och Tyskland.

Moderforetaget ar ett aktiebolag registrerat i och med sdte i Kalmar, Sverige. Adressen till huvudkontoret &r
Skeppsbrogatan 49, Kalmar. Moderfdretaget for CA Fastigheter koncernen ar ett helagt dotterbolag till Claesson &
Anderzén AB (organisationsnummer 559395-3701 med sédte i Kalmar). Claesson & Anderzén AB upprattar

- koncernredovisning for den storsta koncernen.

Styrelsen och den verkstédllande direktéren har den 6 mars 2024 godkant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram f6r antagande vid arsstamma 7 mars 2024.

Grunder for koncernredovisningen
Koncernredovisningen har uppréttats 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" utfardad av Radet for finansiell
rapportering.

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

Att uppratta rapporter i 6verensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for
redovisningséndamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse fér koncernredovisningen, anges i Not 2
Vasentliga uppskattningar och beddémningar. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda
bedémningar om gjorda beddmningar andras eller andra forutsatiningar foreligger.

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

"Maoderféretagets redovisningsprinciper”. Moderféretaget tillampar arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2

Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som forekommer féranleds av hegransningar i mdjligheterna att
tilldmpa IFRS i moderforetaget till f6ljd av arsredovisningslagen samt gallande 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
Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden.

CA Fastigheter konsoliderar bostadsréattsféreningar med hansyn till att koncernen anses ha bestdmmande inflytande
dver bostadsrattsféreningen eftersom CA Fastigheter i sin egenskap som bostadsutvecklare har mojlighet att styra
den relevanta verksamheten dven om koncernen inte innehar nagra roster eller kapitalandelar i
hostadsrattsforeningen. CA Fastigheter har gjort beddmningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens
relevanta verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan anvdnda kontrollen till att paverka
avkastningen fran projekten. Darmed redovisas fastigheten innan tilltrddet sker som en omséttningstillgang, och
intdkten redovisas da bostadsrattskdparen tillirdder bostaden. Aven bostadsrattsforeningens 6vriga tillgingar och
skulder samt intakter och kostnader konsolideras och interna transaktioner och balansposter meilan
bostadsrattsforeningen och CA Fastigheter elimineras.

Intresseféretag/andra gemensamt styrda féretag
Aktieinnehav i intresseforetag, i vilka koncernen har lagst 20 procent och hdgst 50 procent av résterna eller pa annat

satt har ett betydande inflytande, redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa
transaktionsdagen. Monetdra tillgangar och skulder i utlandsk valuta riknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. icke-monetéra poster, som varderas till historiskt anskaffningsvirde i en
utldndsk valuta, raknas inte om. Valutakursdifferenser som uppstar vid omréakningarna redovisas i ovrigt totalresultat.
Kursvinster och kursforluster pa rorelsefordringar och rorelseskulder redovisas i rorelseresultatet, medan kursvinster
och kursférluster pa finansiella fordringar och skulder redovisas som finansiella poster.

Omrdiikning av utldndska dotterféretag

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas fran utlandsverksamhetens funktionella valuta till koncernens
rapporteringsvaluta till den valutakurs som rader pa balansdagen. Utlandska filialer omfattas av begreppet
utlandsverksamhet och omréaknas i enlighet. Intakter och kostnader i en utlandsverksamhet omréaknas till svenska
kronor till en genomsnittskurs som utgdr en approximation av de valutakurser som férelegat vid respektive
transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar vid valutaomrdkning av utlandsverksamheter redovisas i
ovrigt totalresultat och ackumuleras i omrakningsreserven i eget kapital.

Forvary

Vid ett forvarv gors en beddmning om forvarvet utgor ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Ett férvary klassificeras
som ett rdrelseférvarv om férvarvet innehaller resurser “Input” och en betydande “substantive” process som
tillsammans uppenbart bidrar vasentligt till férmagan att skapa avkastning "output”. Vid varje férvarv tillampar CA
Fastigheter det sa kallade koncentrationstestet vilket innebar att koncernen gér en forenklad bedémning huruvida
det verkliga vardet av bruttotillgangarna som férvarvas kan hanforas till en tillgadng (fastighet/-er) eller en grupp av
liknande tillgangar. | de fallet testet pavisar att i allt vasentligt hela det verkliga vardet av de bruttotillgangar som |
forvarvats hanfor sig till en tillgang (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgdngar, bedémer CA Fastigheter att
forvarvet skall klassificeras som ett tillgangstorvarv.
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Huvuddelen av CA Fastigheters forvarv av dotterforetag har klassificerats som tillgangsforvarv da forvarven avser
fastigheter 1 form av forvaltningsfastigheter (som forvarvas i syfte att generera hyresinkomster eller vardestegring)
eller lagerfastigheter (som ar avsedda for férsaljning inom den [6pande verksamheten). Vid tillgangsforvarv fordelas
forvarvspriset inklusive forvarvskostnader pa de enskilda forvarvade tillgangarna och skulderna baserat pa deras
verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pa de initiala temporéara skillnaderna. Full
uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader som uppkommer efter forvarvet. Férvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fran
anskaffningsvardet.

Intakter
Hyresintdkter

Koncernens hyresintdkter avser intakter fran férvaltningsfastigheter. Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som
operationella leasingavtal, da CA Fastigheter baserat pa avtalets ekonomiska substans beddémer att koncernen
behaller de ekonomiska fordelar och ekonomiska risker som ar férknippade med dgandet av
forvaltningsfastigheterna. Hyresintakter inklusive tilldgg aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa
att endast den del av hyrorna som belGper pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i
forekommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart over den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar fran
hyresgdster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt i samband med att avtalsférhallandet med
hyresgdsten upphdr och inga ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Intéikter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intdkt ndr koncernen uppfyller ett prestationsatagande, vilket dr da en utlovad vara eller
tjidnst levereras till kunden och kunden 6vertar kontrollen av varan eller tjansten. Kontroll av ett prestationsatagande
kan 6verforas over tid eller vid en tidpunkt. Intdkten utgors av det belopp som bolaget férvantar sig erhalla som
ersattning for 6verforda varor eller tjanster.

Koncernens vasentliga intdkter fran avtal med kunder harror fran forsaljning av bostadsratter till bostadskopare, samt
fran evenemang- och konferensverksamhet.

Férsdlining av-bostadsratter

i el "Sageh: ey dle—

Koncernen séljer bostadsratter. CA Fastigheter anser att bostadskoparen ar kunden i avtalet och har identifierat ett
distinkt prestationsatagande: férsaljning av bostadsratt. Transaktionspriset ar i sin helhet fast. Intdkterna redovisas
nar kunden har fatt kontroll 6ver bostadsratten. CA Fastigheter har gjort bedémningen att kontrollen over
nostadsratten overgar till kunden vid en tidpunkt, nar bostadsrattskoparen far tilltrade till bostaden, vilket vanligtvis

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

Evenemang- och konferensverksamhet
Koncernen bedriver evenemenags- och konferensverksamhet. Kunden har ofta méjliget 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 utstrackning kan variera och intakten redovisas over tid.

Pensionsplaner

CA Fastigheters pensionsataganden omfattas av avgiftsbestdmda pensionsplaner, férmansbhestiamda pensionsplaner
som omfattar flera arbetsgivare och som tryggas genom Alecta och direktpension i form av kapitalforsakring pantsatt
till forman for formanstagaren.

En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken koncernen betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet.

Sida 13 av 54




Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter
Finansiella intdakter bestar av ranteintakter och eventuella realisationsresultat pa finansiella tillgangar.

Finansiella kostnader
Finansiella kostnader utgors framst av rantekostnader pa skulder och av réantekostnader pa leasingskulder.

Valutakursvinster och valutakursforluster redovisas netto.

Inkomstskatter
Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da den

underliggande transaktionen redovisats i ovrigt totalresultat eller i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i Ovrigt totalresultat eller i eget kanital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hér dven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporéra skillnader som uppkommer
mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dess redovisade virden. Uppskjuten skatt berdknas
med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen och som
forvantas gdlla i den jurisdiktion nar den berdrda 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 ldngre bed6ms sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder
kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den
uppskjutna skatten ar hanfarlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintdkter och/eller vardestegringar.
Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde baserar sig i forsta
hand pa avkastningsbaserade varderingar enligt kassaflodesmodellen vilket innebér att framtida kassafloden som
fastigheten forvdantas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvarde.

FOr mer information om vardering av CA Fastigheters forvaltningsfastigheter, se Not 16 Forvaltningsfastigheter.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Den orealiserade
vardeférandringen beraknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort med varderingen vid periodens bérjan
alternativt anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under perioden med hinsyn till periodens investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska férdelar forknippade med utgiften
kommer att erhallas av koncernen och darmed ar vardehdjande, samt att utgiften kan faststédllas med tillforlitlighet.
Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatfors |6pande i den period de uppstar.

Koncernen omklassificerar en fastighet fran en forvaltningsfastighet endast nar en dndring i anvandningsomradet
sker. En andring i anvdndningsomradet sker nar fastigheten uppfyller eller upphor att uppfylla definitionen av
forvaltningsfastighet och det finns bevis fér @ndringen i anvandningsomradet.
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Rérelsefastigheter

Rérelsefastigheter ar fastigheter som innehas for produktion och tillhandahallande av varor eller tjdnster, lagring
eller administrativa andamal. For 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 séljas var for sig. Om sa ar fallet delas fastigheten upp i en férvaltningsfastighet och en
rorelsefastighet. Om delarna inte beddms kunna séljas var for sig klassificerar CA Fastigheter fastigheten som en
forvaltningsfastighet om den del som anviénds i rorelsen endast utgér en obetydlig del av den totala fastigheten.
Annars klassificeras hela fastigheten som en rérelsefastighet, CA Fastigheters fastighetsbestand utgors primart av
forvaltningsfastigheter.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvdrde efter avdrag for ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkG6pspriset samt utgifter direkt hanforbara
till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. De berdknade nyttjandeperioderna ar:
- Kontorsinventarier 5ar

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

Leasingavtal
Vid ingaendet av ett avtal faststéller koncernen om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets

substans. Ett avtal dr, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet Overlater ratten att under en viss period bestdmma
dver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

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 intakter - hyresintakter.

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

leasingbetalningar som ska erldggas under leasingperioden. Dessa leasingskulder redovisas separat fran odvriga
skulder i balansrakningen. Leasingperioden bestdms som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med
perioder att forlanga eller sdga upp avtalet om koncernen ar rimligt sdkra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella formaner 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 férvantas betalas enligt restvardesgarantier.

Fér berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen den implicita rantan i avtalet om den kan
faststdllas och i 6vriga fall anvands den marginella upplaningsridntan per inledningsdatumet fér leasingavtalet. Efter
inledningsdatumet av ett leasingavtalet 6kar leasingskulden for att aterspegla rantan pa leasingskulden och minskar
med utbetalda leasingavgifter.
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Koncernen som leasetagare - Nyttianderattstillgangar
Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten éver finansiell stdlining pa inledningsdatumet for

leasingavtalet. Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av leasingskulden undantaget valutaomrékning.
Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas fér den hanfoérliga
leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella férskottsbetalningar som gors pa eller innan
inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhéllna incitament. Forutsatt att CA Fastigheter inte
ar rimligt sdkra pa att dganderatten till den underliggande tillgangen kommer att 6vertas vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Koncernen som leasetagare - Tomtrétter
CA Fastigheter innehar tomtrattsavtal och arrendeavtal som uppfyller definitionen av ett leasingavtal. Da

leasetagaren inte kan saga upp dessa leasingavtal redovisas de som eviga leasingavtal. Bade nyttjanderéattstillgangar
och leasingskulder hanférliga 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 rantekostnader. Saledes ir
leasingskuldens varde ofdrandrat till nasta omférhandling av avgalden. Efter den initiala varderingen enligt IFRS 16
varderar koncernen nyttjanderattstillgangar hanférliga till tomtrétts- och arrendeavtal till verkligt viarde om dessa
klassificeras som forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasingskulden omvarderas om tomtrattsavgalden
fordndras och motsvarande justering gors av nyttjanderattstillgangen.

Koncernen som leasetagare - Tillimpning av praktiska undantag
CA Fastigheter tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den

underliggande tillgangen ar av lagt varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en initial leasingperiod
om maximalt 12 manader efter beaktande av eventuella optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingavial dir den

underliggande tillgangen ar av |agt varde utgdrs i koncernen t.ex. av kontorsinventarier. Leasingbetalningar for
korttidsleasingavtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde kostnadsfors linjért 6ver
leasingperioden.

Finansiella instrument Y s

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan; andra langfristiga
vardepappersinnehav, reversfordringar, derivatinstrument, kundfordringar, dvriga fordringar, upplupna intakter,
kortfristiga placeringar samt likvida medel. Bland skulderna ingar; skulder till kreditinstitut, évriga skulder,
derivatinstrument, leverantdérsskulder och upplupna kostnader. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Klassificering och vdardering
Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar skuldinstrument baseras pa koncernens affirsmodell
- Upplupet anskaffningsvarde,

- Verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
- Verkligt vdrde via resultatet.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast dr betalningar av kapitalbelopp och rdanta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Finansiella tillgangar som ar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde virderas initialt till verkligt virde med
tillagg av transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillfallet virderas tillgangarna enligt effektivrantemetoden.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditférluster. Koncernens finansiella tillgangar som ar
skuldinstrument klassificerade till upplupet anskaffningsvarde framgar av Not 20 Finansiella instrument.

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 dvrigt totalresultat utan efterféljande
omklassificering till resultatet. Koncernen innehar langfristiga vardepappersinnehav och kortfristiga placeringar som
redovisas till verkligt varde via resultatet.
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Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Derivatinstrument kan vaxla mellan att klassificeras som tillgang

och som skuld.

Finansiella skulder

Finansiella skulder, med undantag for derivatinstrument med negativt varde, klassificeras till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvirde varderas initiait till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det férsta redovisningstillfallet virderas de till upplupet anskaffningsvirde
enligt effektivrantemetoden. Koncernen tar upp villkorade tillaggsképeskillingar vid tillgangsforvarv i balansrakningen
nar dessa ataganden uppfyller skulddefinitionen i IFRS. Koncernens tillaggskdpeskillingar klassificeras och redovisas
som en finansiell skuld varderad till upplupet anskaffningsvarde.

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i Not 20 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar, inklusive leasingfodringar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvéantade aterstaende 16ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en fdrlustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, alternativt fér en
kortare tidsperiod beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1). Om det har skett en vésentlig 6kning av kreditrisk sedan

forsta redovisningstillfallet, medforande en rati

tillgdngens aterstaende [6ptid (stadie 2). For til

ng understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for
gangar som bedoms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for

forvantade kreditforluster for den aterstaende |0ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar
baseras berakningen av ranteintakterna pa tillgangens redovisade virde, netto av forlustreservering, till skilinad mot
pa bruttobeloppet som i foregaende stadier. Koncernens tillgangar har beddmts vara i stadie 1, det vill sdga, det har

inte skett nagon vasentlig 6kning av kreditrisk.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder, se koncernens Not 30 Finansiella risker. For
kreditforsdmrade tillgangar och fordringar gors en individuell beddémning dar hdnsyn tas till historisk, aktuell och
framatblickande information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sikerheter och andra

kreditforstarkningar i form av garantier.

Varulager

Varulager i CA Fastigheter utgdrs framst av omsattningsfastigheter. En omsattningsfastighet ar en fastighet som
innehas i forddling med avsikt att avyttras. Varulagret varderas till det ldgsta av anskaffningsvédrdet och

nettoforsaljningsvardet.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga 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 férvantade kreditforluster.

Eget kapital

Foretagets aktier bestar av stamaktier, vilka redovisas som aktiekapital. Aktiekapitalet redovisas till dess kvortvirde
och dverskjutande del redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hénféras 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 hanforliga till ink6p, uppférande eller produktion av en kvalificerad
tillgang som en del av den tillgangens anskaffningsvarde. Detta avser laneutgifter, dvs rdnta och andra utgifter som
koncernen adrar sig i samband med att medel lanas, fér uppfoérande av férvaltningsfastigheter samt fér produktion av
hostadsréttsfastigheter f6r en bostadsrattsforening under den tid som koncernen bedéms ha bestimmande

inflytande dver bostadsrattsféreningen. Ovriga

laneutgifter kostnadsfors.
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Statliga bidrag

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

kommer att uppfylla de villkor som &r forkni
rorelseintakt och periodiseras systematiskt

ppade med bidraget. Bidrag hanférliga till resultat redovisas som en évrig

drets resultat pa samma satt och éver samma perioder som de

kostnader bidragen ar avsedda att kompensera for. Erhalina elstod har redovisats som hyresintdkter.

KKassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden. Detta innebar att resultatet justeras med.transaktioner
som inte medfort in- eller utbetalningar samt for intdkter och kostnader som hénfors till investerings- och/eller

finansieringsverksamheten.
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556227-5700

KONCERNENS NOTER

Not 2 V'a‘seﬁtliga uppskattningar och beddémningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och styrelsen gora vissa beddmningar och antaganden som paverkar det redovisade -
virdet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information | 6vrigt. Bedémningarna baseras pa erfarenheter och
antaganden som ledningen och styrelsen beddmer vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa beddmningar om
andra forutsatiningar uppkommer. Uppskattningarna och antagandena utvdrderas |6pande och beddms inte inneb&ra nagon betydande risk for vasentliga
justeringar i redovisade virden for tillgdngar och skulder under nistkommande rikenskapsar. Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen
gors om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period dndringen gérs och framtida perioder om dandringen paverkar bade aktueli period och
framtida perioder. Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest vdsentliga vid upprattandet av koncernens finansiella rapporter.

Farvaltningsfastigheter

Redovisningen ar speciellt kinslig for de bedémningar och antaganden som ligger till grund for varderingen av forvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt virde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvirde. Vasentliga bedémningar har ddrmed gjorts
avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baseras pa varderarnas erfarenhetsmassiga beddmningar av marknadens forréntningskrav pa
jamfdrbara fastigheter. Bedémningar av kassafiodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men ocks3
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Samtliga férvaltningsfastigheter har vérderats av externa varderingsinstitut,.

For mer information om indata och beddmningar vid vardering av forvaltningsfastigheter, se Not 16 Forvaltningsfastigheter.

Konsolidering ov bostadsrittsféreningar

CA Fastigheter beddmer att koncernen innehar bestammande inflytande &ver de bostadsrattsforeningar till vilka bostadsrattskdparna utgdr kunder. Koncernen
har gjort beddmningen att koncernen kontrollerar bostadsrattsféreningens relevanta verksamheter under produktionsfasen av bostadsfastigheten samt kan
anvanda kontrollen till att paverka avkastningen fran projekten. Ddrmed konsoliderar CA Fastigheter bostadsrattsforeningen under produktionsfasen, trots att
koncernen inte dger ndagon andel i bostadsrattsféreningen.

For mer information om beddmningar vid konsolidering av bostadsratisféreningar, se Not 1 Vasentliga Redovisningsprinciper.

Not 3 Hyresintakter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas manadsvis eller kvartalsvis. Koncernens hyresintakter for
rakenskapsaret uppgick till 858 169 tkr (770 131 tkr 16r 2022), varav 7 350 tkr (4 418 tkr for 2022) avser intdkter kopplade till omsattningsbaserad hyra.

Kommersiella hyreskontrakt ar tecknade pa viss tid, vilket innebdr att forandring av marknadshyrorna inte ger direkt utslag i hyresintdkterna. Avtalade
hyresnivaer giller formellt sett till dess att respektive kontrakt forfaller till omférhandling. | de kommersiailakontrakten ingar en sa kallad indexklausul vilket
innebar upprikning av hyran motsvarande viss ande! av inflation under féregaende ar.

2023-01-01 2022-01-01

Hyresintdkter per fastighetskategori . o . -2023-12-31  -2022-12-31
Lokaler 428 444 377 895
Bostader 402 158 375 453
Garage och p-plats 14 097 10 555
Ovrigt {erhallna bidrag mm) L _ 13 468 6228
Hyresintdkter enligt rapport 6ver resultatet 858 168 770131
2023-01-01 2022-01-01
Hyresintdkter per region - _ _ L -2023-12-31  -2022-12-31
Sverige
Kalmar 126 115 116 190
Viixjo 124 342 121068
Stockholm 191 655 161701
Malmé 72103 69 468
Jonkdéping 104 596 84 516
Boras 78 395 74507
Tyskland 136 725 122 735
Estland 22 954 19 946
Spanien _ 1283 0

Hyresintﬁktef enligt rapport éver resultatet 858 168 770131

Kontraktforfallostrukturen avseende koncernens bestand av kommersiella fastigheter framgar av nedanstaende tabell, dar kontraktsvarde avser arsvirde, Den
vanligaste l6ptiden pa ett nytecknat kontrakt &r 3-5 ar med en uppsdgningstid om 36 manader. For kancernens leasingavtal avseende bostadsfastigheter dr
uppséagningstiden fér hyresgasten 3 manader.
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Coce)

Kontraktforfallostruktur {ex tilldge)

Kommersiella fastigheler
2024

2025

2026

2027

2028

2029+

Summa kommersiella fastigheter

Bostader
Garage och p-platser

Totalt

Koncernens odiskonterade, framtida hyresintdkter aterfinns i nedan tabell:

Avtalade framtida hyresintiikter {ex tilligg)

Avtalade hyresintdkter inom 1 ar

Avtalade hyresintakter mellan 1 och 2 ar
Avtalade hyresintikter mellan 2 och 3 ar
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 ar
Avtalade hyresintikter mellan 4 och 5 ar

Avtalade hyresintakter senare &n 5 ar

Summa

Not 4 intikter fastighetsutveckling/projektverksamhet

‘Geografisk region

S

Malmo
Kalmar
Stockholm
Boras
Tyskland

Summa intdkter fran avial med-kunder

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Reparation och underhall
Fastighetsskatt

Summa

Administrationskostnader

Personalkostnader

Utfakturerad administration till koncernforetag

Marknadsforing
Revisiansarvoden
Avskrivningar
Konsultarvoden
Forvaltningsarvoden
Ovriga kostnader

Kostnader administration fran koncernféretag

sSumma

Kontraktsvirde Andel av
N Antal kontrakt . {tkr}  virdet
117 47 602 6%
115 68 494 8%
88 41 977 5%
67 73 822 9%
17 15988 2%
120 195053 _24%
524 442 936 54%
4 266 371750 45%
2337 ~ 10389 1%
7127 825 085 100%
2023-12-31  2022-12-31
429 751 396 797
68 494 72 217
41 877 73 333
73 822 22 671,
15 988 46 897
195053 138 851
825 085 750766
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31  -2022-12-31
787 151 943
278 622 220 826
3953 0
2 295 0
3028 18 586
288 685 391 355
2023-01-01 2022-01-01
. -2023-12-31 - 2022-12-31
184 418 172 732
75 383 72542
29323 29 438
289 129 274712
66 482 62 462
-48 596 -48 878
4 055 3011
2613 1743
4237 4243
10123 9000
16 895 10 985
15311 13 833
38 238 36 102
109 359 92 501
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Not 6 Arvode till revisor

2023-01-01 2022-01-01
Ernst &Young AB _ _~2023-12-31 -2022-12-31
Revisionsuppdraget 2187 1455
Annan revisionsverksamhet 286 112
Ovriga tjénster L 0 0
Summa 2473 1567
Baker Tilly / Capella Audit OU / KB Mihailova N L L
Revisionsuppdraget 40 35
Skatteradgivning 100 140
Summa 140 176

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokfdring samt styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning. Det avser dven 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller .
genomforande av sadana Gvriga arbetsuppgifter. Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdraget avser andra kvalitetssakringstjanster som utforts av Ernst &

Young.

Not 7 Anstidllda och personatkostnader

2023-01-01 - 2023-12-31

2022-01-01 - 2022-12-31

Medelantal Varavkvinnor, Varavmin, Medelantal Varav kvinnor, Varav man,
Medelantalet anstallda anstillda  procent % procent % anstéllda procent % procent %
Moderféretaget 1 0% 100% 1 0% 100%
Dotterforetag I:
Sverige | 104 40% 60% 97 38% 62%
Tyskland 0 0% 0% 0 0% 0%
Estland 0 0% 0% 0 0% 0%
Ryssland 3 67% 33% 3 67% 33%
Spanien _ 3 33% 67% 3 _ 67% 33%
Totalt i koncernen 111 101 B
2023-01-01 -2023-12-31 I 2022-01-01 - 2022-12-31
Medelantal Varavkvinnor, Varavmin, Medelantal Varav kvinnaor, Varav mén,
Kénsfordelning, styrelse och ledande befattningsha anstdllda  procent % procent % anstillda  procent% procent %
Styrelseledaméter 5 60% 40% 6 50% 50%
Verkstdllande direktor och Gvriga
ledande befattningshavare 1 0% 100% 1 0% 100%
2023-01-01 2022-01-01
Personalkostnader - . -2023-12-31  -2022-12-31
Moderforetaget T T
Styrelseledamot Julla Mejegard
Styrelsearvode 150 150
Sociala avgifter 47 47
Verkstéillande direktéren
L.Oner och andra ersadttningar 2582 2519
Sociala avgifter 990 970
Pensionskostnader _ ) 604 609
Summa 4373 4 295
Ovriga anstéllda
Loner och andra ersdttningar 0 0
Sociala avgifter - 0 0
Pensionskostnader _ 0 0
summa 0 0
Dotterforetag
Ovriga anstéilda
Loner och andra ersadttningar 58 917 53599
Sociala avgifter 20 394 18 592
Pensionskostnader 7451 7685
Summa 86 761 79 876
Totalt i koncernen ) T 91134 84171

Ersdttningsprinciper till ledande befattningshavare

For 2023 bestod erséttningen till VD av fast 16n, 6vriga formaner och pension. Uppsdgningstiden for VD dr 12 manader fran bolagets sida samt 6 manader vid

uppsagning av VD,

Pensioner

VD har en premiebaserad pensionslsning. Ovriga anstéflda har pensionsldsningar som féljer ITP1 eller ITP2 i Alecta och som dr beroende av 16n och 3lder. ITP1

ar en avgiftsbestamd plan och ITP2 dr en férmanshestamd plan.

Koncernens andel av inbetalda avglifter till ITP2-planen i Alecta understiger 0,02%. Koncernens férvantade avgifter for ITP2-forsdkringar tecknade i Alecta

uppgar till ca 1 500 tkr fér ndstkommande rakenskapsar.
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Overskott respektive underskott i Alecta framgar av den kollektiva konsolideringsnivan, beriknad enligt Alectas forsakringstekninska antaganden vilka skiljer sig
fran virdering av formansbestdmda pianer enligt IAS 19. Alectas kollektiva konsolideringsniva uppgar fér ndrvarande till 172 procent. Enligt Alectas nuvarande
kollektiva konsolideringspolicy fér formansbestdmda férsakringar kan nivan normalt variera mellan 125 och 175 procent. Vid &verskott, kan 3tgirder omfatta
pemiereduktion och aterbdring, vid underskott kan atgdrder omfatta hdgre pris for nyteckning och utdkning av befintliga férmaner.

Not 8 Finansiella intakter

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31  -2022-12-31

Tillgangar viirderade till upplupet anskaffningsvirde:

Ranteintdkter frén kundfordringar 0 0
Ranteintikter fran koncernbolag 41 640 22 667
Rinteintiikter dvriga finansiella tillgangar ) _ _ S 700 2272
Summa riinteintékter enligt effektivrintemetod 47 339 24 939
Ovriga finansiella intékter:

Resultat fran kortfristiga placeringar o g 483 21 720
Valutakursdifferenser ~ intakter, finansiella poster _ B - 0 11 107
Summa 9483 32 827
Summa finansiella intdkter 56 822 57 766

Not 9 Finansiella kostnader

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 - 2022-12-31

Skulder viirderade till upplupet ar‘;skaﬁ‘nfngs viirde:

Riantekostnader skulder till kreditinstitut 217 866 146 239
Rintekostnader 6vriga finansiella skulder _ _ _ 5089 4 024
Summa réintekostnader enligt effektivrintemetod 222 954 150 262
Ovriga finansiella kostnader:

Resultat fran kortfristiga placeringar 0 0
Valutakursdifferenser - kostnader, finansiella poster 1288 0
Réntekostnader leasingskulder _ _ _ 3 864 3528
Summa o 5152 3528

‘Summa finansiella kostnader 228 106 153 790

Rintesatsen som anvints for de lanekostnader som aktiverats uppgar till mellan 4,53 - 5,11%.

‘Not 10 Resultat fastighetsforsaljningar

2023-01-01  2022-01-01
-2023-12-31 -~ 2022-12-31

| Forsdljningspris | | 0 -~ 7333
Redovisat vdrde _ 0 -5 625
Resultat fastighetsforsadljningar 0 1708

Not 11 Kostnader fastighetsutveckling/projektverksamhet

Kostnader fastighetsutveckling/ projektverksamhet

Malmb

Kalmar

Boras

Stockholm

Tyskland

Ej penomfdrda projekt
Summa

Not 12 Ovriga rorelseintdkter

Ovriga rorelseintiikter

2023-01-01
-2023-12-31
872

202 417
2295

3979

2 834

1867

Intakter evenemang- och konferensverksamhet

214 266

2023-01-01

Summa

-2023-12-31

23 828

Sida 22 av 54

2022-01-01
-2022-12-31

124 912
160 879
0

-15 094
16 548
120

287 365

2022-01-01

- 2022-12-31

18 963

23 828

18 963

\



Not 13 Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader

Kosthader evenemang- och konferensverksamhet

Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 14 Virdeforindringar finansiella instrument varderade till verkligt varde

Tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde via resultatet:
Nettovinster/-forluster finansiella placeringar

Virdeforindring pa derivat

Summa redovisdt | resultatet

Not 15 Skatt

Resuitatrdkning
Aktuell skatt

- 2023-12-31

Aktuell skatt pa arets resultat
Justeringar avseende tidigare ar

2023-01-01

24111

. 24 565

2023-01-01

453

2022-01-01
-2022-12-31
20 050

437

20 487

2022-01-01

-2023-12-31 _ -2022-12-31

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende temporara skilinader

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag

Redovisad skatt i resultatrakningen

Avstimning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats for moderféretaget 20,6%

Skatieeffekt av:
Omvérdering underskottsavdrag

Poster redovisade direkt mot dvrigt totalresultat

Utdelning fran dotterbolag
Resultat fran intressebolag
Fastighetsforsaljningar
Bolagsférsaljningar

Ej avdragsgilla rantekostnader
Ej avdragsgllla kastnader
Redovisad skatt

Effektiv skattesats

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld

| nedanstdende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporira skillnaderna:

Uppskjuten skattefordran

Ingdende redovisat varde 2023-01-01
Redovisat:
| resultatet

| vrigt totalresultat
Utgdende redovisat viirde 2023-12-31

Uppskjuten skatteskuld

Forvaltnings-
fastigheter

Ingaende redovisat virde 2023-01-01
Redovisat:
| resultatet
| Gvrigt totalresultat

‘Utgdende redovisat virde 2023-12-31

Redovisad uppskjuten skatt i balansrdkningen 2023-12-31

1550182

-174 961

1 375 221
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-28 755 -68 319

L __-190182 362 855

-218 937 294 536

2023-01-01  2022-01-01
-2023-12-31. - 2022-12-31

-22 930 -20 040

- 0 0

-22 930 -20 040

225 233 -16 639

] 16766 -14 025

L . 208472 -30 664
185 542 -50 704

2023-01-01  2022-01-01

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

-880 055 364 390

181 291 -75 064

17 354 25 554

0 0

0 0

726 764

C 105

14124 14 303

-22 816 -13 367

___=5137 -2 999

185 542 -50 704

21% 14%

Finansiella Derivat- Underskotts-

tillgangar ___ instrument avdrag __Summa
1100 0 20 929 22 029
437 0 -16 766 -16 329

0 0 0 0

1537 0 4163 5700

Finansiella Derivat- Obeskattade

tillgangar Instrument reservert Summa
0 62 378 7 691 1620 251

0 -39 198 -1 525 -215 684

0 0 0 0

0 23 180 6 166 1404 567

1. 398 867

7\



Finansiella Derivat- Underskotts-
Uppskjuten skattefordran . _ tillgangar instrument ___avdrag  Summa
Ingaende redovisat varde 2022-01-01 0 12 370 34 954 47 324
Redovisat:
| resultatet 1100 -12 370 -14 025 -25 295
| Bvrigt totalresultat . 0 . o 0
Utgaende redovisat vdarde 2022-12-31 1100 0 20929 22 029
Forvaltnings- Finansiella Derijvat- Obeskattade
Uppskjuten skatteskuld _ fastigheter tillgangar instrument __reserver Summa
Ingaende redovisat varde 2022-01-01 1559 320 6 467 0 8792 1 574579
Redovisat:
| resultatet -9 138 -6 467 62 378 -1 101 45 672
| Gvrigt totalresultat _ _ _ 0 ) 0 o 0
Utgaende redovisat virde 2022-12-31 1 550 182 0 62 378 7 691 1620 251
Redovisad uppskjuten skatt i balansrakningen 2022-12-31 j ] 1598222

| koncernens balansrikning har uppskjutna skatteskulder minskats, med beaktande av koncernens skatteméssiga underskottsavdrag. Koncernens totala
skattemdssiga underskottsavdrag uppgick vid ingangen av 2023 till 285 Mkr. Vid berdkningen av arets skattekostnad har 234 Mkr i underskottsavdrag nyttjats

och kvarstaende underskott uppgar till 51 Mkr.

Not 16 Forvaltningsfastigheter

CA Fastigheters fastighetsbestand bestar av 176 st fastigheter (varav 165 st r bebyggda). Ungefér hilften av ytorna utgors av bostadsfastigheter, hilften av
kommersiella fastigheter som butiks-, kontors-, hotell- och lagerytor. Utanfér Sverige finns CA Fastigheters fastigheter i Berlin, Tallinn och St Petersburg.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt virde, dvs ett beddmt marknadsvérde. Bade externa och interna virderingar &r avkastningsbaserade enligt
kassaflodesmodellen vilket innebér att framtida kassafléden som fastigheten forvéntas generera prognostiseras och diskonteras till ett nuvérde, Samtliga
fastigheter har varderats av externa varderare med erkénda kvalifikationer minst en gdng per ar. Varderingarna har utférts av Newsec, Fastighetsbestindet

varderas arligen. Fastighetsbestandet varderas enligt varderingshierarki 3 vilket innebar att indata som anvénds i vérderingen inte &r observerbar.

En berdkning som anvander sig av diskonterade kassafloden baseras pa uppskattningar av en fastighets avkastningsférmaga. Metoden innebér en analys av

forvintade framtida betalningsstrémmar som en férvaltning av fastigheten antas generera. | kassaflddeskalkylen gors en nuvardesberdkning av de

betalningsstrommar som fastighetsinnehavet ger upphov till. Varje antangande om en fastighet bedéms individuellt utifran den kunskap som finns tillgénglig

betriffande fastigheten samt de externa varderarnas marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

2023-01-01
Férvaltningsfastigheter _ - 2023-12-31
Ingaende redovisat viarde* 14 884 144
Forvary 163 783
Investeringar 329520
Forsdljningar/utrangeringar -
Omklassificeringar -
Orealiserade vardeférandringar -1 026 720
Valutakursforandring -17 266

Férdndring tomtréttsavtal _ _ 4 995

‘Utgaende redovisat viirde*

*Verkligt virde avseende nyttjanderatt av tomtratt ingar med 296 688 tkr per 2023-1.2-31 (291 693 tkr per 2022-12-31).

14338456

2022-01-01
-2022-12-31

14 460 173
64 832
362 521
5625

38 107
-344 628
285 542
23222

14 884 144

Den orealiserade virdeférindringen pa forvaltningsfastigheter som innehas per balansdagen uppgick den 31 december 2023 till -1 026 720 tkr (-344 628 tkr

per 31 december 2022) och redovisas i resultatrdkningen pa raden "Vardefordndringar férvaltningsfastigheter".
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Férdelning av verkligt virde férvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Bostadsfastigheter 7 791 098 8 479 098
Kommersiella fastigheter o 6 547 359 6 405 046
. Summa 14 338 457 14 884 144
Fordelning av verkligt virde férvaltningsfastigheter B - 2023-12-31 2022-12-31
Sverige 11 344 491 11 478 629
Tyskland 2 782 988 3 209 068
Estland 195 978 181 447
Ryssland . 15000 15 000
Summa 14 338 457 14 884 144




(a0

Taxeringsvirde forvaitningsfastigheter, varav
Byggnader
Mark

Skattemdssigt restvdrde

Forvaltningsfastigheter under konstruktion

Ingaende redovisat virde

[nvesteringar

Aktiverade rintekostnader

Ombklassificering till fardigstalld Férvaltningsfastighet
Orealiserade vardefordandringar

Ovrigt

Utgaende redovisat vérde

Varderingsmodell

+ Hyresinbetalningar

- Drifts- och underhallsutbetalningar
= Driftsdverskott

- Avdrag f6r Investeringar

= Fastighetens kassafltde

Hyresinbetalningar

2023-12-31

5712182
4 070 867
1641 315

5378 958

2023-12-31

197 151

213 533

0

-317 190
0

0

93 494

12022-12-31

5652739
4 063 558
1589 181

5208714

2022-12-31

35478
217 249
0

-118 576
63 000

0

197 151

Hyresinbetalningarna har berdknats utifran befintliga hyresavtal fram till avtalstidens slut. Efter denna tidpunkt har en beddmning gjorts av marknadsmassiga
villkor betraffande hyresniva och indexklausuler, De lokathyreskontrakt som beddms ha marknadsmassiga villkor har lagts till grund f6r vérdebeddmningen
under hela kalkylperioden, d v s de har antagits bli forldngda pa oférdndrade villkor efter utgdngen av nuvarande kontraktsperiod. For dvriga kontrakt har en

hyresjustering till den idag bedémda marknadsmassiga hyresnivan forutsatts komma att ske.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Beddmningen av utbetalningar for drift, administration och underhall har gjorts med utgangspunkt i CA Fastigheters statistik samt erfarenheter avseende
jamfdrbara objekt, Bedomningen har skett med hdnsyn till fastigheternas anvdndning, alder och underhallsstatus. Uthetalningarna for drift, administration och

underhall bedéms komma att 8ka i takt med den antagna inflationen.

Investeringsbehov

Fastighetens investeringshehov beddms av de externa varderarna utfran fastighetens skick, CA Fastigheter informerar de externa vdrderarna om pagéende och

planerade projekt.

Véirderingsantaganden, vigt genomsnitt/intervall

2023-12-31

Kalkylperiod, antal ar
Arlig inflation, %
Hyresutveckling, % per ar
Kalkylrdnta, %
Direktavkastningskrav restvirde, %
Bostdder, %
Kommersiellt, %
Langsiktig vakansgrad, %
Bostéder, %
Kommersiellt, %
Drifts- och underhaliskostnader ar 1, kr/kvim

Kalkylrdnta

Kalkylrdntan utgdr ett nominellt rdntekrav pa totalt kapital fore skatt. Rantekravet dr baserat pa erfarenhetsméssiga beddmningar av marknadens

férrantningskrav for likartade fastigheter. Kalkylrdantan anvinds for att diskontera fastigheternas restvirde till nuvérde.

Restvarde

10

2.00%
1,7-6,5%
3,1-10,2%

3,0-5,5%
5,0-8,0%

0,0%-2,0%
1,5-5,0%

313

2022-12-31

10
4.00%
1,8-7,0%
3,3-9,3%

2,1-5,0%
4,6-6,9%

0,3%-2,5%
2,4-5,0%
295

Restvardet utgérs av fastighetens marknadsvarde vid kalkylperiodens slut minskat med eventuell aterstaende kapitalskuld. Marknadsvérdet &r i princip baserat
pa fastighetens avkastningsférmaga och vardeutveckling efter kalkylperiodens slut och har heddmts utifran det prognostiserade driftnettot for det forsta aret

efter kalkviperiodens uteang.

Kinslighetsanalys, verkligt virde (tkr)

Kalkylranta +/- 0,5 %
Direktavkastningskrav +/- 0,5 %
Marknadshyror lokaler, +/- 5 %

Drift- och underhallskostnader, +/- 10 %
Langsiktig vakansgrad, +/- 2 %
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2023-12-31 2022-12-31
822 507 1190702
1219680 1 565 954
580 117 710 321
441 350 481 753
269 065 305 966



Det finns ingen begrdnsning i rdtten att sdlja nagon férvaltningsfastighet eller att disponera hyresintékterna och erséttning vid avyttring.

CA Fastigheter har inga avtalsenliga férpliktelser att kdpa, uppféra eller exploatera en forvaltningsfastighet eller att utféra reparationer, underhatl eller
forbattringar.

Se Not 35 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser for information om anlaggningstiligdngar som stilits som sakerhet.
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Not 17 Leasingavtal

-
Ay

De visentliga leasingavtal som koncernen innehar | sin egenskap som leasetagare utgdrs av avtal avseende tomtrétter, lokaler och fordon. | nedan tabell
presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser avseende nyttjanderéattstillgdngar och leasingskulder samt férandringarna under aret.,

I AN
EAYNESSE

Koncernens nyttjanderdtter avseende tomtratter ingar i tabellen nedan per 2023-12-31 med 296 688 tkr och redovisas i balansrdkningen pa raden for
forvaltningsfastigheter, se Not 16 Férvaliningsfastigheter. Leasingskulden hanférlig till tomtratter redovisas enligt IFRS 16.

. Nyttjanderattstillgangar L Leasingskulder
_ _ _ Tomtritter Lakaler Fardon Totalt
Ingaende balans 1 januari 2022 268 472 2 543 2 999 274 014 273 361
Tillkommande avtal 0 0 3468 3 468 5624
Avskrivningar 0 -823 -1 601 -2 424 PR
Avslutade avtal 0 <1720 0 . -1720 -3 166
Omvardering av avtal 23222 D@ 23222 23 222
Réntekostnader e xh L B n D TR N S T e A s, U ] 3528
Leasingavgifter R G S e . -5 944
Utgdende balans 31 december 2022 291 693 0 4 866 296 560 296 625
Tilkommande avtal 0 0 4247 4 247 4379
Avskrivningar 0 0 -2 431 -2 431 i o ]
Avslutade avtal 0 0 0 0 -1 852
Omvérdering av avtal ... .49 g 0. . 4995 4995
Réntekostnader " . .. T s o | _'; 3 R64
Leasingavgifter AV LR R T T R . -4 572
Utgaende balans 31 december 2023 296 688 0 6 682 303 371 303 438

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrakning under aret hanférligt till koncernen som leasetagare:

2023-01-01 2022-01-01

'Auskrivning*ar pa nyttjanderattstillgangar

Réntekostnader pa leasingskulder

Kostnad avseende korttidsleasingavtal

Kostnad for avial dar den underliggande tillgangen ar av 13gt varde
Kostnader for variabla leasingavgifter

Totala kostnader hiinforliga till leasingverksamheten

2431
3 864
0

550

0

6845

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

2424
3528
0
383
0
6335

Koncernen redovisar ett kassautfldde hanférligt till leasingavtal uppgaende till 4 572 tkr for rakenskapsaret 2023 (5 944 tkr for 2022). Fér en |6ptidsanalys av

koncernens leasingskulder, se Not 31 Finansiella risker.

Not 18 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarde
Inkdp under aret

Forsaljningar och utrangeringar
Valutakursdifferenser
Utgdende anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Forsdljningar och utrangeringar
Valutakursdifferenser

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde
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2023-12-31

19 481
1532
.237
4

2022-12-31

20772

-11 238
-2 365
152

1

-13 449

7322

17 863
1734
-116

0

19 481

-9 065
-2 256
83

0

-11 238

8 243




Not 19 Andelar i intresseforetag och joint ventures

Nedan visas de intressefdretag som &r vdsentliga for koncernen per 2023-12-31, Foretag angivna nedan har aktiekapital som bestar av aktier vilka #gs direkt av
koncernen. Kapitalandelen ar densamma som rostandelen om inget annat anges nedan.

Vdrderingsmetod

Kapitalandel %
Registrerings- och Karaktér av foretagets
Foretagsnamn verksamhetsland 2023-12-31 2022-12-31 forbindelse
KB Ringvdgen 59  Sverige 50% 50% ntresseftretag (1)
Glasbtn 2 AB Sverige 50% 50% ntresseforetag (2)
Almarken HB Sverige 50% 50% ntresseféretag (3)
Glaskullen HB Sverige 50% 50% ntresseftretag (4)
Glasskarvan HB Sverige 50% 50% ntresseféretag {5)
A/O Dom Shvetsii  Ryssland 45% 49% ntressefdretag {6)
PCH investment AB Sverige 37% 37% intresseféretag {7)
Kuldi Holding AB  Sverige 37% 37% Intressefoéretag (8)
CCH Gbr Tyskland 50% 50% Intresseféretag {9)
Narva Gate Estland 50% 50% Intresseforetag (10)
CL Las Mercedes  Spanien 50% 0% Intressefdretag (11)

(1) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(2) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(3) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(4) Mark for exploatering infér férvaltning
(5) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(6) Uthyrning och forvaltning av fastigheter
(7) Aga och férvalta aktier
(8) Aga och férvalta aktier
(9) Fastighetsutveckling

(10) Uthyrning och férvaltning av fastigheter
(11) Uthyrning och farvaltning av fastigheter

(tkr)
Foretagsnamn

KB Ringvdgen 59
Glashtn 2 AB
Almarken HB
Glaskullen HB
Glasskédrvan HB
A/O Dom Shvetsii
PCH Investment AB
Kuldi Holding AB
CCH Gbr

Narva Gate

Classic Living Las Mercedes

Summa investeringar redovisade enligt kapitalmetoden

Finansiell information i sammandrag for intresseforetag

Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden
Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

2023-12.31 2022-12-31
Redovisat virde Redovisat varde
10 580 10 988

4 796 4224
5044 3755
5174 5201

5 893 16 037

63 220 59 085

0 0

0 0

0 0

69 573 -7 792

17 s 0

164 297 91 498

Nedanstaende tabell visar finansiell information i sammandrag for de intresseféretag som koncernen har bedémt som vasentliga. Informationen visar de
belopp som har redovisats | de finansiella rapporterna for respektive intresseforetag. De har justerats for att aterspegla justeringar som gjorts av koncernen vid
titldmpning av kapitalandelsmetoden, inklusive justeringar till verkligt varde vid tiden fér férvdrvet samt justeringar for skillnader i redovisningsprinciper.

Narva Gate A/O Dom Shvetsii

Balansrakning i sammandrag . 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Anliggningstillgingar 157 251 166 157 8 271 10790
Omséattningstillgangar 4 343 2 802 37 222 30903
Kortfristiga skulder 9 578 174 091 2729 4 474
Langfristiga skulder 0 0 _ 0 0
Nettotillgangar 152 016 -5 132 42 765 37 219

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
Totalresultat j sammandrag - 2023-12-31. - 2022-12-31 ~2023-12-31  -2022-12-31
Intakt 13 887 12 989 13 916 16 677
Resultat -10 290 -7 740 8 439 7732
Ovrigt totalresultat o 0 0 0 0
Summa totalresultat -10 290 -7 740 8439 71732
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2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01

Avstdmning mot redovisade varden _ _ ~2(023-12-31 -2022-12-31 -2023-12-31 -2022-12-31
Ingdende nettotillgngar -5132 4577 37 219 31 225
Resuitat for perioden ~10 230 -7 740 8439 7732
Valutaférandringar 6 823 -1 969 -2 893 -1 738
Omvandling fordran 160 615 0 Q 0
Utbetald utdelning _ 0 0 9 Q
Utgaende nettotillgangar 152 016 -5132 42 765 37 219
2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31

Koncernens andel i 7% 50% 50% 49% 49%
Kancernens andel i tkr 74 488 -2 515 20 955 18 237
Goodwill o 0 0 11597 11 597
Redovisat varde 74 488 -2 515 32 552 29 834

Utdver innehaven i intresseféretagen som beskrivits ovan, har koncernen dven innehav i ett antal intresseféretag som enskilt dr ovasentliga, vilka har

redovisats enligt kapitatandelsmetoden.

_ 2023-12-31 2022-12-31
Sammanlagt redovisat virde for enskilt ovasentliga intresseféretag 4532 3 494
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande 4532 3 494
Resultat fran avvecklad verksamhet 0 0
Ovrigt ‘ 0 0
Summa 4 532 3494
Not 20 Finansiella instrument
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2023-12-31
Finansiella Finansiella
tillgangar/skulder tillgdngar/skulder
varderade till virderade ¢ill
verkligt varde via upplupet Summa
Finansiella tillgangar resultatet _anskaffningsviirde redovisat virde
Andra langfristiga vArdepappersinnehav 162 300 0 162 300
Ovriga langfristiga fordringar 0 69 671 69 671
Derivatinstrument 169 884 0 169 884
Kundfordringar 0 8 369 8 369
Ovriga fordringar 0 1. 485 279 1 485 279
~érutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 0 0
Kortfristiga placeringar 448 483 0 448 483
Likvida medel . 0 456 798 456 798
Summa 780 667 2020117 2 800784
Finansiella skulder - _ _ _
Rantebdrande skulder 0 6524 421 6524421
Derivatinstrument 57 259 0 57 259
Ovriga langfristiga skulder 0 65 921 65 921
Leveranttrsskulder 0 81 574 81574
Ovriga kortfristiga skulder 0 92 036 92 036
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter _ . 0 0 0
Summa 57 259 6 763 951 6821 210
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2022-12-31
Finansiella Finansialia
tiligdngar/skulder tillgangar/skulder
virderade till virderade till
verkligt varde via upplupet Summa
Finansiella tillgangar resultatet anskaffningsvirde redovisat viirde
Andra langfristiga vardepappersinnehav 155 209 0 155 209
Ovriga langfristiga fordringar 0 109 499 109 499
Derivatinstrument 306 402 0 306 402
Kundfordringar 0 g 589 9589
Ovriga fordringar 0 1399 484 1.399 484
Kortfristiga placeringar 449 712 0 449 712
Likvida mede! _ 0 400 129 400 129
summa 911 323 1918 701 2830024
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Finansiella skulder

Réntebdrande skulder

Derivatinstrument

Ovriga langfristiga skulder

Leverantorsskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa

Visirdering till verkligt varde

0 6 129 351 6129 351
3 595 0 3595
0 63 108 63 108
0 103 711 103 711
0 101 738 101 738
0 0 0
3595 6 397 908 6 401 503

Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid forsalining av en tillgang eller betalas vid éverlatelse av en skuld genom en ordnad
transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan visar finansiella instrument vérderade till verkligt vérde, utifran hur klassificeringen i verkligt

virdehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader {6r 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 observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara

indata)

Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde per 2023-12-31  Nival Niva 2 _Niva3 Totalt
Andra langfristiga virdepappersinnehav 90 846 0 71 454 162 300
Derivatinstrument 0 169 884 0 169 884
Kortfristiga placeringar 448 483 0 0 448 483
summa 539 325 168 884 71 454 780 667

Finansiella skulder virderade till verkligt varde per 2023-12-31 - 5
Derivatinstrument ] _ _ N 0 57 259 _ 0 57 259
Summa 0 57 259 0 57 259
Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde per 2022-12-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Andra [angfristiga virdepappersinnehav 63 652 0 91 557 155 209
Derivatinstrument 0 306 402 0 306 402
Kortfristiga placeringar L 448 712 0 _Q 449 712
sSumma 513 364 306 402 91 557 911323
Finansiella skulder vdrderade till verkligt virde per 2022-12-31
Derivatinstrument 0 3595 a 3 595
Summa 0 3 595 0 3 595

Réntebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebérande skulder genom en diskontering av framtida kassafléden av kapitalbelopp och rdnta diskonterade
till aktuell marknadsranta, Det verkliga vardet for skulder till kreditinstitut uppgick per den 2023-12-31 till 7 167 203 tkr, per den 2022-12-31 till 6 493 432 tkr.

Av de rintebirande skulderna utgdrs 500 000 tkr (500 000) av ett obligationslan med forfall i juli &r 2024. Lanets uppldggningsavegift uppgick till 1,1 % av
nominella lanebeloppet och betalades i samband med utbetalning av obligationsl&net. Rénta betalas kvartalsvis med en rantesats uppgaende till 1,45 procent
+/- STIBOR 3 manader, De covenanter CA Fastigheter forbinder sig att uppfylla (hanférliga till obligationslanet) ar en belaningsgrad uppgéaende till hdgst 65

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

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som tiil exempel kundfordringar och leverantdrsskulder, samt for skulder till kreditinstitut med rorlig rénta, anses det

redovisade virdet vara en god approximation av det verkliga vardet.

Not 21 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2023-12-31 2022-12-31
Noterade andelar:
~orskning 618 1388
Fastighetsfond 50 200 17 646
Programvaruleverantor 39 188 43 452
Ovrlgt 296 1165
Onoterade andelar:
gnrskning 44 210 64 210
vrigt 2 605 2778
Andelar BRF _ _ N i __ 24583 24569
Redovisat vdarde 162 300 155 209
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Not 22 Ovriga langfristiga fordringar

Utdver ovanstaende likviditet finns en ej utnyttjad checkkredit om 200 Mkr (200 Mkr) i koncernen,
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- i 2023-12-31  2022-12-31
Fordringar pa koncernens intressebolag 49 278 83 767
Fordringar pa koncernbolag 0 4 000
Reversfordringar 19 125 21 733
Ovriga fordringar _ 1268 0
Redovisat varde 69 671 109 499
Not 23 Varulager

i _ o 2023-12-31  2022-12-31
Varor | konferens- och evenemangsverksamhet ) 262 71
Redovisat varde 262 71
Not 24 Omséttningsfastigheter

2023-01-01 2022-01-01

Ingaende redovisat vérde 355 837 519 053
Pagaende projekt 369 538 188 519
Valutakursdifferens -395 1 834
Omklassificering 0 -32 092
Forsaljning -261 819 -321 477
Nedskrivning — Q9 0
Utgaende redovisat virde 463 160 355 837
Not 25 Ovriga fordringar

| _ B - _ _2023-12-31  2022-12-31
Skattefordran 0 3
Momsfardran 10029 11682
Fordringar koncernbolag 1441 431 1367 149
Fordringar intressebolag 5 486 5 968
Ovrigt kortfristiga fordringar (depositionskonto, skattekonto mm) - . 38362 26 364
Redovisat virde 1 495 308 1411 166
For utforligare beskrivning av fordringarnas motpart, se Not 36 Transaktioner med nérstaende,

Not 26 Forutbetalda kosthader och upplupna intakter

* 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsdkringspramier 1352 1302
Forutbetalda réntekostnader 917 2 750
Periodiserade leverantérsfakturor 1356 1141
Upplupna rénteintdkter . 1 063 2157

Qvriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter L 7091 15 354
Redovisat virde 11 778 22704
Not 27 Kortfristiga placeringar

_ L 2023-12-31  2022-12-31
Kortfristiga placeringar i aktier 369 927 383 104

Réntebdrande papper _ _ _ 78 556 66 608
Redovisat varde 448 483 449 712
Not 28 Likvida mede]

i B - 2023-12-31 2022-12-31

Kassa och bank . . 456798 400 129
Redovisat virde 456 798 400 129

\
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Not 29 Koncernforetag

Moderforetagets, CA Fastigheter AB (publ)s, innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av koncernredovisningen framgar av nedanstaende

tabell:
FOretag o Organisationsnumt Sdte
CA Fastigheter AB {publ)
Fastighets AB Sergeanten 556130-8932 Kalmar
KB CA i Upplands Vasby 969667-1040 Kalmar
CA i Tyskland AB 556727-4880 Kalmar
CA Real Estate AB 556657-6707 Kalmar
Lopema Fastighets AB 556923-8032 Kalmar
CA Radjursvagen AB 556127-9661 Kalmar
Systratorpsvagens Fastighets AB 556748-7151 Kalmar
HB Lea 5 916434-1761 Kalmar
Altner & Co Fastighetsforvaltning HB 816433-6001 Kalmar
KB Hastbacken 916561-0412 Kalmar
KB Kangurun 916445-6213 Kalmar
Bokladan Fastighets AB 556740-6201 Kalmar
CA Smaland AB 556837-4713 Kalmar
Varvsholmens Trygghets- och Vardboende AB 556845-6270 Kalmar
Projektbostad i 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 Fardiga Kalmar AB 556920-4018 Kalmar
CA Ugnen Fem AB 556451-0286 Kalmar
Lojtnantens Fastighets AB 556891-5788 Kalmar
CA iSkdane AB 556913-7713 Kalmar
HB Spillepengslyckan 969676-9158 Kalmar
Nyttab Fastigheter Kvarnholmen AB 556924-7611 Kalmar
Malrac Holding AB 559074-5955 Kalmar
Malrac Boprojekt 1 AB 559076-1614 Kalmar
Malrac Boprojekt 2 AB 559076-1622 Kalmar
Malrac Boprojekt 3 AB 559076-1630 Kalmar
Specialistklinikerna Stockholm AB 556351-2408 Stockholm
Fastighets AB Stordngsbotten 556591-7308 Stockholm
Gasklockorna 5 AB 559093-9863 Kalmar
KB Faltherren 2 916831-5100 Kalmar
KB Faltherren 9 916832-0860 Kalmar
KB Féltherren 10 916564-5418 Kalmar
B Faltherren 11 916832-9549 Kalmar
‘HB Nornan 916408-0526 Kalmar
Fastighets AB Fanjunkaren 556215-7387 Kalmar
KB Majo 3 916528-3442 Kalmar
KB Majo 5 916528-3467 Kalmar
KB Majo 7 916529-4035 Kalmar
HB Forvaltarna 916423-3174 Kalmar
HB ldgaren 2 016527-7303 Kalmar
Fastighets AB Juvelen 556142-6122 Kalmar
CA Elektronen Fastighets AB 556780-3977 Kalmar
Handels AB i Oushy 556007-5557 Kalmar
Fastighetsbolaget Satra HB 916513-2110 Kalmar
CA Hotelifastighets AB 556028-0637 Kalmar
CAiVaxjo AB 556203-7852 Kalmar
Vemo Industri AB 556063-8677 Kalmar
CA 1 Huskvarna AB 556596-9556 Kalmar
CA Tremurare AB 556642-2357 Kalmar
CA Bostader i Vaxjé AB 556529-2272 Kalmar
Spetsamossen KB 069621-9386 Kalmar
Véstregardsbostider AB 556025-5555 Kalmar
CA Arabybostidder AB 556035-8086 Kalmar
Strandfuruskogens Fastighets AB 556867-4476 Kalmar
Strandfuruskogen 1 Lomma AB 556942-5795 Kalmar
Strandfuruskogen 2 Lomma AB 556942-5803 Kalmar
Strandfuruskogen 3 Lomma AB 556942-5811 Kalmar
Lomma Hamnallé Fastighets AB 556960-7095 Kalmar
Lomma Hamnalle 1 AB 556962-0858 Kalmar
Lomma Hamnallé 2 AB 556962-0866 Kalmar
Lomma Hamnailé 3 AB 556962-0890 Kalmar
Okolner Kalmar AB 559056-5825 Kalmar
Okolner Projekthus 1 AB 559058-2309 Kalmar
Okolner Projekthus 2 AB 558058-2317 Kalmar
Okolner Projekthus 3 AB 559058-2325 Kalmar
Movette Fastigheter AB 559093-9822 Kalmar
Kappi Holding 559145-2445 Kalmar
Bellvi Spdttan 559145-2445 Kalmar
Kalmarfyra Stock AB 559206-9321 Kalmar
Kalmarfem Stock AB 559206-9297 Kalmar
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Kapitalandel/Rdstrdttsandel

2023-12-31  2022-12-31
Moderidretag Moderforetag
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
99% 99%
99% 99%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
99% 99%
99% 99%
99% 99%
99% 99%
99% 09%
100% 100%
99% 99%
09% 99%
99% 89%
100% 100%
99% 99%
100% 100%
100% 100%
99% 99%
100% 100%
100% 100%
100% 100%
1% 1%
100% 100%




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
Saderkvarteret Fastighets AB
CA Kavatepanr1 AB
CA Klingan 4 AB
CA Klippan Jkpng AB
CA Nordskogen 1 AB
CA Kavatenanr 3 AB
CA Kavatena nr 4 AB
Mapon Fastigheter AB
TioKraft Fastigheter AB
Nioraps Fastigheter AB
Norrkdping Hofjarilen 1 AB
SjuFoto Fastigheter 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 Félungen
KB Félungen
KB Majo 8
KB Majo 9
KB Majo 10
Fojobo Fastighets AB
Clania Byggtjanst HB
CA Industrifastigheter i Jonkoping AB
CA i Karlskrona AB
Wallbe Fastighets HB
CA 1 Osby AB
Flundrahalien i Kalmar HB
KB Sillesund Fastigheter
Bremerhus & Co KB
CA Property Holding AB
Kombinationsbygg Kalmar KB
CA'Progress Kalmar AB
.CA Progress Kalmar December | AB
KB Nettovagen 2-4
CA pa Norrmalm KB
CA Progress Kalmar December il AB
CA Progress 3D AB
Ulvarboett AB
Kurarten 3 | Varberg KB
Kurorten 7 | Varberg KB
Kurorten 10 i Varberg KB
Fastighetsbolaget Brunnshotellet KB
HB Harren
CA1Jonkdping AB
Jonkopings Industrifastigheter 1 AB
Jkpg Ind Fast Adelkorallen 6 AB
Jkpg Ind Fast Oronskyddet 6 AB
Jkpg Ind Fast Fridhem AB
Ortenhus i Jénk&éping AB
CA Fastighetsservice AB
CAiRyssland AB
CA St Petershurg LLC
CA Parnas 2 LLC
CA Parnas 5 LLC
TREB Properties Holding AB
Ladoga Holding AB
CABDR 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
{14 Verkstadshuset 1 Stockholm AB
H20 Gasverket AB
Gasverket Holding 3 AB
Gasklockorna 1 AB
H27 Angpannehuset 1 AB

" Hermoda 2 Fastigheter AB

559207-5302
559207-2820
559276-7155
559149-1054
558276-7379
559276-7387
916548-0591
059321-2664
559209-5557
559319-4539
559220-8747
559220-8689
559319-4854
558319-4847
559403-9736
559215-8765
559403-9744
559403-9751
559414-6499
559414-6507
559321-6939
559327-7220
559327-7238
559327-7246
556711-2473
556727-4814
11301360

556273-3856
916564-5244
916529-4043
916529-4050
916529-4068
556299-9325
916423-3687
556310-5120
556579-8005
916428-3625
556578-2926
969717-3194
969655-0756
916421-0537
556555-7922
969700-5537
956730-4273
556742-9633
916529-7103
969673-1414
556742-9658
556710-6918
556528-3917
916822-5770
916822-5812
916822-5846
916550-6172
916623-5391
556084-7153
556458-0743
556450-2929
556450-8272
556500-9288
556692-8633
556071-7844
556518-4016

5067847118367
1089847035820
1089847037059

556524-4745
556528-3891
556749-6269
559056-9470
559093-9814
556940-7470
556940-7470
556940-7488
558122-1138
559122-1261
558122-1204
558138-1677
559047-6163
5589141-4189
558140-8553
558093-9855

Kalmar
(almar
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
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Stockholm
Kalmar
Kalmar
(almar
Boras
Boras
Boras
Boras
Boras
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

St Petersburg
St Petersburg
St Petersburg
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kaimar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
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99%
99%
939%
99%

100%

100%

100%

100%
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99%
99%
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100%
1%

100%

100%

100%
100%
100%

51%
100%

100%

100%
99%
99%
99%
99%

100%

100%

100%

100%

100%
99%
99%
1%
100%
1%

100%

100%

100%
100%
100%

91%
100%




Sickladn Fastigheter AB
Matarhusetl Stockholm AB

Kalmarsalen Konferens & Evenemang AB
Byggnadsf:a Claesson & Anderzén HB

Gerdeéns Byggnads AB
Gerdéns Fastighets KB
KB Brynds 18:6 Gavle
KB ArconaTrumman 8
CAiLomma Hamn KB
Philipson Bil AB
Philipson Stockhalm Bil AB
Philipson Syd Bil AB
Philipson Trollhdttan Bil AB
Evidentia Consult AB
KB Hemsta 9:6 Gavle
Fastighetsbolaget Strandhotellet KB
CA Hotels KB
Smalandsbyggen AB
HB Jardstata 3:9
AB Mdllstorp 2:3 AB
Madlistorp 2:3 KB
Kattrumpan Fastighets AB
Oversten Fastighets AB
Grone Man Fastighets AB
Styltenvik Fastighets AB
Saltdng Fastighets AB
CA Fastighetsutveckling AB
Varvsholmens Fastighets AB
CA Entreprenad AB
KB Trummends
KB Rockan 7
KB Majo 6
Hantverkscentrum AB
Fastighets AB Ankarjgrnet
Majovation AB
Ulvarboett Fastighets AB
HB Semele 5
Boras City Fastigheter AB
Fastighets AB Gashdjden
HB Sadelett
HB Jungfrulinet
HB Tratrean
HB Vivan
HB Torparen

-Fastighets AB Sadeltaket

e frmpr— A

Majoplus AB

Ulvarboett Management AB

HB Marelden

HB Jaken

HB Resexan

Fastighets AB Alen

HB Getbocken

CA Management AB
Fastighets AB Stordngsbotten
Specialistklinikerna Stockholm AB
Classic Living CL AB

Classic Living & Development SL
Cube House 1 ekonomisk férening
Kuben 2 Lomma ekanomisk forening
Orlogsskeppet ekonomisk férening
BRF Regalskeppet i Kalmar
BRF Kvirkelhusen 1
BRF Kvirkelhusen 2

556023-7611
559000-4247
556730-4265
932400-2618
556122-5896
916432-5897
016586-8440
016614-4445
016751-4612
556034-2171
556065-7321
556026-5646
556064-7181
556106-4832
016586-8382
916751-5304
916751-9934
556247-6001
916431-1061
556701-8386
969721-4584
556891-7909
556831-7008
556882-8161
556914-2820
556915-0005
556149-3189
556208-0878
556659-7364
916528-7095
916528-7111
916529-4027
556078-0024
556528-4609
556571-8763
556528-2140
969624-3816
556485-2225
556475-8109
969625-0340
0638625-2874
969625-0308
916623-5151
916623-8365
556529-1696
556606-6972
556529-2280
8969625-8111
969625-9309
069624-9391
556341-4340
969663-5482
5356556-3185
256581-7308
559130-8217
558091-1052
B-03479798

769632-6899
769639-7392
769640-5823
769640-5757
769639-6881
769638-7400

Kalmar

Kalmar
Kalmar

Kalmar
Kalmar
Kalmar
Nacka

Nacka
Kalmar

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockhoim
Stockholm

Nacka
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

Boras
Kalmar

Boras

Boras
Kalmar
Kalmar

Boras

Boras

Boras

Boras

Boras

Boras
Kalmar
Kalmar

Boras

Boras

Boras

Boras

Boras
Kalmar

Stockholm
Stockholm

Kaimar
Malaga
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
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100%
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50%
50%

1.00%
100%
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100%
100%
100%
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Not 30 Eget kapital

Aktiekapital
Det registrerade aktiekapitalet pa 10 000 tkr (2022: 10 000 tkr) bestar av 100 000 aktier {2022: 100 000 aktier). CA Fastigheter AB har endast ett aktieslag dir
alla aktier har lika réstvarde. Aktiernas kvotvérde &r 100 kr,

Innehavare av stamaktier dr berattigade till utdelning som faststélls efter hand och aktieinnehavet berdttigar till rosiratt vid foretagsstdmman med en rést per

aktie. Alla aktier har samma rdtt till CA Fastigheters kvarvarande nettotillgangar. Samiliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for Gverlatelse.
Inga aktier innehas av féretaget sjdlv eller dess dotterféretag.

2023-01-01  2022-01-01
-2023-12-31 - 2022-12-31

Antal utestdende aktier vid arets bérjan | o 100 000 100 000
Nyemission _ 0 0
Antal utestdende aktier vid arets slut 100 000 100 000

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av CA Fastigheters Agare som till exempel éverkursfond.

Reserver
Koncernens reserv avser tillfullo en omrékningsresery, vilken innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid omrakning av finansiella rapporter frén
utldndska verksamheter som har uppréttat sina finansiella rapporter i en annan funktionel!l valuta &n den valuta som koncernens finansiella rapporter

presenteras . Koncernen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad omrakningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av den
utldndska verksamheten.

Not 31 Finansiella risker

Koncernens resultat, finansiella stdlining och kassafldde paverkas bade av férdandringar i omvérlden och av koncernens eget agerande. Riskhanteringsarbetet
syftar till att tydliggdra och analysera de risker som fGretaget méter samt, att sa langt det dr mgjligt, forebygga och begransa eventuella negativa effekter.

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika typer av finansiella risker; kreditrisk, marknadsrisker (ranterisk och annan prisrisk) samt likviditetsrisk
och refinansieringsrisk. Koncernens évergripande riskhantering fokuserar pa oférutsdgbarheten pa de finansiella marknaderna och efterstrivar att minimera
potentiella ogynnsamma effekter pa koncernens finansiella resultat.

Det ar styrelsen som har det évergripande ansvaret for koncernens riskarbete, inklusive finansiella risker. Riskarbetet omfattar att identifiera, badéma och
vdrdera de risker som koncernen stéils infér. Prioritet l3ggs pa de risker som vid en samlad bedémning avseende mojlig paverkan, sannolikhet och kansekvens,
beddms kunna ge mest negativ effekt fér kancernen. Koncernens évergripande malsattning for finansiella risker &r att tillhandahalia en kostnadseffektiv
finansiering samt att minimera negativa effekter pa koncernens resultat till foljd av marknadsfluktuationer.

Kreditrisk
Kreditrisk dr risken att koncernens motpart inte kan fullgdra sin skyldighet och darigenom fororsaka koncernen en finansiell forlust. Koncernens
kreditriskexponering ar totalt liten. Hyror faktureras i forskott, vilket ger sma kundfordringar, och hyresgdsterna bestar av ett medvetet urval vilket begriansar

kreditrisken. Likvida medel placeras endast i stabila banker med hég kreditrating. Totalt sett uppgar méjliga férvantade kreditférluster till ovésentliga belopp
fér koncernen,

Nedan visas de finansiella tillgangar koncernen har reserverat férvintade kreditférluster for. Utdver nedanstaende tillgangar bevakar koncernen
reserveringsbehaov dven for andra finansiella instrument. | de fall beloppen inte hedéms vara ovédsentliga sker en reservering for férvéintade kreditférluster dven
for dessa finansiella instrument.

Kreditrisk | kundfordringar, inklusive leasingfordringar (férenklad metod for kreditriskreserv)

For koncernen finns kreditrisk frimst i kundfordringar, inkiusive leasingfordringar, och CA Fastigheters malsattning dr att ha en kontinuerilg uppféljning av
denna kreditrisk. Koncernen har faststallda riktlinjer for att sdkra att forsdljning av produkter och tjanster sker till kunder med [dmplig kreditbakgrund och att
kreditrisken vid behov och om méjligt minskas genom férskottsbetalning. Betalningsvillkoren uppgar normal till mellan 10-30 dagar berocende pa motpart. De
historiska kreditforlusterna uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omséattning: 0,3 %.

Koncernens tilldmpar den forenklade metoden for redovisning av férvantade kreditforluster for kundfordringar. Detta innebér att férvintade kreditforiluster
reserveras for aterstaende I0ptid, vilken forvantas understiga ett ar fér samtliga fordringar. Koncernen tilldmpar "historisk férlustandel” fér samtliga
cundfordringar. Metoden tilldmpas i kombination med annan kdand information och framatblickande faktorer inklusive information om enskilda kunder och
edningens bedomning av paverkan fran branschens konjunktur. Koncernen har, pa grund av historiskt fa kreditfériuster, valt att vérdera forvintade
creditforluster for kundfordrinear kollektivt.

Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse
foreligger. | dessa fall sker en individuell beddmning fér att uppskatta den forvintade kreditforlusten utéver forlustandelen. Koncernen skriver bort en fordran
nadr det inte ldngre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
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2023-12-31  2022-12-31

Ej forfallna kundfordringar 5 539 8 147
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 4 286 1942
Forfalina kundfordringar 31-90 dagar 724 238
Forfalina kundfordringar >90 dagar 2917 4 240
Forlustreservering _ ) . 5098 -4 978
Summa 8 369 9589

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte dr forfallna mer dn 90 dagar beddms vara god, baserat pa historiskt laga kundforluster och beaktande av framatriktade
faktorer. Vardet pa bortskrivna fordringar som fortfarande ar under atgarder f6r atervinning uppgar till ca 5 Mkr.

2023-01-01 2022-01-01

Forvantade kundforluster for kundfordringar (enligt forenklad metod) - - 2023-12-31 - 2022-12-31
Ingaende redovisat virde 4978 5122
Aterféring av tidigare &rs reserveringar ~7126 -105
Nedskrivningar 267 366
Konstaterade kreditforiuster 554 -828
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp -63 77
Valutakursdifferenser B _ | ~ 89 346
Utgaende redovisat varde 5098 4978
Likvida medel

Koncernens kreditrisk uppstar ocksa fran placering av likvida medel och dverskottslikviditet, CA Fastigheters malsdttning dr att ha en kontinuerlig uppféljining av

kreditrisk hanférligt till placeringar. For placeringar pa bankkonton dr malsattningen att motparten ska ha en hég kreditvardighet motsvarande s.k. investment
grade. Ett satt att motverka kreditrisken &r att koncernen har bankkonton i mer @n en bank.

Reservering for farvintade kreditfériuster (generell metod)

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering fér forvantade kreditforluster enligt den generella metoden utgdrs av kundfordringar {(som inkluderar
hyresfordringar), andra langfristiga fordringar, dvriga fordringar samt likvida medel. Enligt den generella metoden méts kreditrisken for de nastkommande 12
manaderna. Koncernen tillimpar en ratingbaserad metod dar forvantade kreditforiuster vdrderas till produkten av sannoclikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponering vid fallissemang. Hansyn delges dven annan kdnd information och framatblickande faktorer for beddmning av férvintade
kreditférluster. Vasentlig ¢kning av kreditrisk har per balansdagen inte beddmts féreligga for nagon fordran eller tillgang. Sadan bedémning baseras pd om
betalning ar 30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av kreditvardighet sker, medfdrande en kreditvardighet understigande investment
grade. Vid vasentlig 6kning av kreditrisk mats kreditrisken fér exponeringens aterstaende 16ptid. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av
fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att betalningsinstéllelse foreligger.

Kreditriskexponering och kreditriskkoncentration
Koncernens kreditriskexponering utgors av kundfordringar, ovriga langfristiga fordringar, andra langfristiga virdepappersinhav och likvida medel. Likvida medel
ar placerade i olika ldnder hos finansiella institut med hdg kreditvardighet. 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 utgor 1 502 Mkr, vilket motsvarar 18 % av totala
kundfordringar. ‘

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for att verkligt virde pa eller framtida kassaflden fran ett finansiellt instrument &ndras pa grund av férdndringar | marknadspriser.
Marknadsrisker indelas av IFRS i tre typer, valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. De marknadsrisker som paverkar koncernen utgérs framst av rénterisker
och valutarisker.

Rinterisk

Ranterisk ar risken fér att verkligt varde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av forandringar i marknadsréntor.
Malsattningen ar att inte vara utsatt for framtida fluktuationer | rantor som paverkar koncernens kassafidode och resultat | en stérre omfattning &n vad CA
Fastigheter klarar av. En betydande faktor som paverkar rénterisken &r réntebindningstiden. Koncernen ar framst utsatt f6r rénterisk avseende koncernens lan
till kreditinstitut.

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

Genomsnittlig

- L Valuta bindningstid man Rinta 2023-12-31  2022-12-31
Skulder till kreditinstitut SEK/EUR 41 3,57 6524421 6129 351
Varav sdkrat genom derivatinstrument SEK 63 1,99 3 875 000 3475 000
Checkrakningskredit SEK - 5,19 0 0
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Koncernen anvénder rdntederivat i form av rdnteswappar och rantetak for att hantera ranterisk. | samtliga rénteswapavtal har CA Fastigheter valt att byta
rorlig réanta mot fast ranta. Vid 2023 ars utgang uppgick ranteswaparnas volym till 5 075 Mkr (4 825 Mkr).

Syftet med rantetak dr att skydda mot stigande rorliga rantor genom att ge en rdnteintdkt nar forvald rérlig marknadsranta i form av Stibor med viss [6ptid
passerar avtalad niva. innehavet av rdntetak uppgick vid arsskiftet till 0 Mkr {0 Mkr).

Se loptidstabeller nedan fér analys av ranterdrelser. Rantederivaten har avtalats med institut som har "investment rating" varvid kreditexponeringen mot
institutionen anses begransad.
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Vérdet pa swappar och rantetak forandras vid férdndringar i marknadsrdntor samt nar l6ptiden minskar. Under ar 2023 uppgick vdardeférandringen f&r derivat
till -190 Mkr (363 Mkr), varav realiserade 0 Mkr {0 Mkr). Vardet av derivaten uppgick vid arets slut till 112 Mkr (303 Mkr). CA Fastigheter har dven tecknat
elderivat, for vilka marknadsvérdet uppgar till 0,9 Mkr vid arets slut, Samtliga vérdefdrandringar avseende derivat har redovisats i rapporten dver resultatet.

Valutarisk

Valutarisk ar risken f&r att verkligt virde eller framtida kassafléden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund av férandring i utlandska valutakurser.
Valutarisker aterfinns primért i omrakningen av utlandska verksamheters tillgangar och skulder till moderforetagets funktionella valuta, sa kallad
omriakningsexponering. Koncernen &r verksam i Tyskland, Estland och Ryssiand och har ddrmed valutaexponering i euro och rubel.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att koncernen far svarigheter att fullgdra sina forpliktelser som sammanhanger med finansiella skulder. Koncernens avtalade
covenanter bestar av att soliditet ska uppga till minst 25 procent respektive 30 procent, rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,2 respektive 1,3, 1,5 och
2,0 procent samt att fastigheternas LTV ska uppga till max 50 procent respektive 60, 65 och 75 procent. Covenanter hanfdrliga till obligationslanet innebér en
belaningsgrad pa hogst 65 procent och en rantetdckningsgrad uppgaende till minst 1,5 ggr. Samtliga covenanter var upplyllda per arsskiftet.

Risken mildras av koncernens goda likviditetsreserver vitka &r omedelbart tillgdngliga. Koncernens verksamhet &r i allt vasentligt finansierad via rantebarande
skulder. Koncernen har ett beviljat kreditbelopp for sin checkrakningskredit uppgaende till 200 Mkr {200 Mkr), vilken dr sdkerstdlld. Den totala
likviditetsreserven bestar av likvida medel och onyttjade checkrakningskrediter. Per balansdagen var checkkrediten ej utnyttjad.

Malet &r att uppratthalla kontinuitet och flexibilitet i finansieringen genom anvandning av kreditvillkor fran leveranttrer samt lan, Ledningen gér en
3ldersanalys av tillgangar och forfallotider for skulderna samt planerar likviditeten beroande pa férvantad aterbetalning av olika instrument. Nar det géller
otillrdcklig likviditet eller dverskottslikviditet i enskilda foretag férdelar ledningen om resurser och medel for att uppna optimal finansiering av affarsbehoven.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade riantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Finansiella instrument
med rorlig rinta har berdknats med den rinta som foreldg pa balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetalning tidigast kan kravas.

R R 2023-12-31 N
Loptidsanalys L <6 man 6-12 man i-3ar 3-5 ar ___>5ar ' Totalt
Riantebarande skulder 1927 065 1936 700 2 234 825 163 771 904 841 7 167 203
Leasingskulder® 0 2578 4172 0 296 688 303 437
Ovriga skulder 0 0 5921 0 127 500 133 421
LeverantOrsskulder 81574 0 0 0 0 81574
Derivatinstrument 0 0 5501 51 758 0 57 259
Summa 2 008 639 1939278 2250419 215 529 1329029 7742894
2022-12-31
Léptidsanalys <6 man 6-12 man 1-3ar 3-5 ar >5 ar Totalt
Riéntebdrande skulder 1248777 1 255 021 1 055 688 087 946 1 946 000 6493 432
Leasingskulder™ 0 1 852 3 080 0 291 693 296 625
Ovriga skulder 0 0 1108 0 125 Q00 126 108
Leverantorsskulder 103 711 0 0 0 0 103 711
Derivatinstrument 110 - 0 1136 2 349 0 3 595
Summa 1352598 1256 873 1061 012 990 295 2362 693 7023471

*Leasingskulder hanforliga till tomtrétter anses vara eviga. Totala tomtréttsavgalden betalda under 2023 uppgar till 3 682 tkr (3 377 tkr for ar 2022} och
redovisas som rintekostnader i rapport dver resuliatet.

Nedan visas kreditavtal/-ramar som CA Fastigheter ingatt

Belopp Utnyttjad Belopp Utnyttjad

: o L 2023-12-31 2023-12-31  2022-12-31  2022-12-31
Checkrakningskredit (Mkr) 200 0 200 0
Summa 200 0 200 0

Kaplitalhantering

Ledningen anser att skulder och nettotillgangar som ar hdnfdrliga till majoritetsdgare &r primdra kapitalkallor. Ledningens mal vid férvaltning av kapitalet &r att
skydda ledningens formaga att fortsdtta bedriva verksamhet for att kunna erbjuda avkastning till &gare och férdelar till andra intressenter samt att erbjuda
finansiering av rérelsen, investeringar och bevara ledningens utvecklingsstrategi. Ledningens riktlinjer f&r kapitalfdrvaltningen har som mal att sakerstilla och
uppritthalla en optimal kapitalstruktur for att minska den totala kapitalkostnaden, och flexibilitet i fraga om tillgang till kapitalmarknader,

Foretagsledningen dvervakar regelbundet kapitalstrukturen och kan @ndra sina riktlinjer for kapitalférvaltning och mal efter tdréndringar | den operativa miljén,
stimningen pa marknaden eller dess utvecklingsstrategl. Fér att ha en sa lag finansiell risk som majligt anvinder man sig av olika finansieringskdllor samt
spridda lanefdrfall.

Ledningen dvervakar kapitalet genom anvédndning av skuldsadttningsgrad, som &r nettoskulder delat med summa nettotiligangar (ex omrakningsreserv)

hanforliga till majoritetsdgare plus nettoskuld och innefattar i nettoskulden sina rdntebarande skulder, leasingskulder, leverantorsskulder och andra skulder,
minus likvida medel.

Koncernens malsattningar ar att skuldsadttningsgrad inte ska dverstiga 60% av fastighetportféljens marknadsvarde.
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Avstamning skuldséttningsgrad _ . 2023-12-31  2022-12-31
Skulder 6524 421 6129 351
Leverantdrsskulder och andra skulder 825 784 728 769
Avgar; N -456798  -400129
Nettoskulder 6 893 407 6 457 391
Eget kapital . ) 8766394 9484 315
Totalt eget kapital ach nettoskuld 15 653 802 15942 306
Skuldsittningsgrad A0% 1%
Not 32 Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Momsskuld 44 572 9433
Kommande képeskilling 63 000 63 000
Mottagna depositioner 25 688 28 258
Forskott fran kunder 2 300 6 800
Ovrlgt 2 551 4 206
Redovisat vidrde 138 111 112 697
Not 33 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Foruthetalda hyresintdkter 73322 68 537
Upplupna rantekostnader 7 058 8183
Upplupna personalkostnader 12 854 11 760
Upplupna kostnader bostadsprojekt 56 586 28 935
Ovriga upplupna kostnader 29 662 31617
Redovisat vdrde 173 482 149 032
Not 34 Kassaflodesanalys

2023-01-01 2022-01-01
Justevingar for poster som inte ingar | kassafldet 2023-12-31  2022-12-31
Ej kassaflddespaverkande poster vid forvdrv/forsiljning 0 -1 708
Avskrivningar 4796 1820
Redovisat vdrde 4 796 112
Férdndring av skulder hdnfdrliga till finansieringsverksamheten

Icke-kassaflédespaverkande fordndringar
Kassafldden ~ Valutakurs-  Forandringar i )
_ ) 2023-01-01 _ frén finansiering __ effekter verkligt virde Ovrigt 2023-12-31
Rdntebdrande skulder 6123 351 397 300 -2 230 0 0 6 524 421
Leasingskulder * _ 296625 -4 572 0 11385 0 303 438
Summa skulder hanforliga till 6 425 976 392728 -2 230 11 385 0 6 827 859
___Icke-kassafiddespaverkande forandringar
Kassafldden Valutakurs-  Fordndringari '
. 2022-01-01 _ fran finansiering __effekter verkligt varde Ovrigt  2022-12-31

Rdntebdrande skulder 6 025 849 19191 84 311 0 6 129 351
Leasingskulder ) 273360 5944 29209 0 296625
Summa skulder hanforliga till 6 299 209 13 247 84 311 29 209 0 6425976

Not 35 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stillda séikerheter

2023-12-31 2022-12-31

Fastighatsinteckningar 6976 203 6 328 448
Foretagsinteckningar 3 500 3 500
Anlaggningstillgangar 208 934 214 177
Aktier och andelar i dotterforetag 207 422 135 258
Kapitalférsakring for framtida pensioner 1108 1108
Kapitalvérde pensionsataganden utdver upptagna skulder L 151 127
Summa 7397 318 6 682 618
‘Eventualforpliktelser _ 1 _2023-12-31  2022-12-31
Borgensfdrbindelser 124 548 128 671
Spérrade bankmedel 5617 5518
Summa 130 166 134 189
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Not 36 Transaktioner med narstaende

En forteckning av koncernens dotterféretag, vilka dven dr de fdretag som ar nérstaende tili moderféretaget, anges i not 29. Alla transaktioner mellan CA
Fastigheter AB, och dess dotterfGretag har eliminerats i koncernredovisningen. Ytterligare information om moderféretagets transaktioner med dotterféretag

aterfinns i moderforetagets not 33,

For information om ersattningar till ledande befattningshavare, se not 7.

2023-01-01 2022-01-01
Moderbolag {Claesson & Anderzén AB} ‘ . L _ o 2023-12-31  2022-12-31
Forsdlining av varor/ tjdnster 0 0
Inkdp av varor/ tjdnster 0 0
Ovrigt 0 0
Fordran pa balansdagen : 1441 431 1 366 928
Skuld pa balansdagen . _ _ _ 0 0
Koncernbolag (fg ar Classic Living AB) L o i L
Forsalining av varor/ tjidnster 0 0
Ink&p av varor/ tignster 0 0
Ovrigt 0 0
Fordran pa balansdagen 0 4 220
Skuld pa balansdagen e — _ ___ o _ 0 _ 0
Intressebolag {Classic Living Las Mercedes, Narva Gate, Glasbtn 2 AB) . s _
Farsaljning av varor/ tidanster 0 0
inkOp av varor/ tjdnster 0 0
Ovrigt - 0 0
Fordran pa balansdagen 54 764 89 735
Skuld pa balansdagen _ N L . I a
Andra nirstdende {Bellvi Real Estate AB, Fastighetsaktiebolaget Bremia) » . _ .
Forsalining av varor/ tidnster 0 0
Inkp av varor/ tjanster ( 0
Ovrigt 0 0
Fordran pa balansdagen 14 563 15 272
Skuld pa balansdagen 0 0

Transaktioner med nirstaende ar prissatta pa marknadsmadssiga villkor.

Not 37 Hindelser efter balansdagen

Inga vasentliga hindelser har intraffat efter balansdagen.
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS RESULTATRAKNING

Belopp i tkr Not
Hyresintakter 3
Fastighetskostnader 4

Driftoverskott fa stighetsrﬁrels_é

Avskrivningar, nedskrivningar 5
Bruttoresultat fastighetsrorelse

Administrationskostnader 6,7
Resultat fran projektverksamhet 8
Rorelseresultat

Resultat fran andelar i dotterforetag 9
Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 10
Vardeforindringar derivat 11
Rénteintdkter och liknande intakter 12
Rdntekostnader ach liknande kostnader 13

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 14
Skatt 15
Arets resultat

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT
_E__elopp i tkr . Not

2023-01-01
-2023-12-31

11279
-1 547
9732

-1 624
8 108

-14 632
3 328
-3 196

3 046
2 092

151 669
-165 647
~12 035

-7 463

-1 390
-20 838

2023-01-01

- 2023-12-31

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Arets totalresultat
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-20 888

0
-20 388

2022-01-01
- 2022-12-31

11 899
2513
14 417

1366
13 051

-13 769
2 083
1365

-2 868
502

12 521
127 948
-91 704
47 764

-87 281
1137
-38 380

2022-01-01
-2022-12-31

-38 380

0
v =38 380
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING
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Belopp i tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 16 68 714 63 936
Maskiner och inventarier 17 - -
Summa materiella anldggningstillgangar 68 714 63 936
Finansiella anlidggningstillgangar

Andelar i dotterforetag 18 612 609 345 284
Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 19 10580 10 988
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20,21 160 098 142 069
Reversfordran koncernfoéretag 20,22 575 475 544 283
Reversfordringar 20,23 13 500 26 470
Derivatinstrument ] 20 - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 1372 262 1 069 094
Summa ahlﬁggnlngsfillgéngar 1440 975 1 133 030
Omsiéttningstillgangar

Exploateringsfastigheter 24 4 094 4 094
Kundfordringar 20 - 10
Fordringar hos moderforetag 20 1441431 1 366 928
Fordringar hos dotterforetag 20 2679 816 2 640 465
Fordringar hos koncernforetag 20 - 220
Aktuell skattefordan 113 123
Ovriga fordringar 25 1 695 894
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 26 2 049 4 968
Kortfristiga placeringar 20,27 430 289 438 664
Kassa och bank 20,28 314 520 138 583
Summa omsattningstillgangar 4 874 007 4 594 949
SUMMA TILLGANGAR | 6314982 5727979
EGET KAPITAL OCH SKULDER

. Eget kapital 29

Bundet eget kapital

Aktiekapital 10 000 10 000
Reservfond 2 134 2134
Fritt eget kapital

Balanserat vinst eller férlust 1 663 184 1 751 564
Arets resultat - 20888 - 38380
Summa eget kapital 1654 430 1725 318
Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 15 22 845 21 600
Summa avsattningar 22 845 21 600
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,30 337 349 672 687
Obligationslan 20 - 497 250
Derivatinstrument 20 - -
Summa langfristiga skulder 337 349 1169937
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 358 193 8 292
Obligationslan 20 499 083 -
Leverantorsskulder 20 1750 1 442
Skuld till dotterféretag 20 3438 197 2789494
Skuld till koncernforetag 20 - -
Aktuella skatteskulder - -
Ovriga skulder 568 402
Derivatinstrument 20 - -
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter _ 31 2 569 11 164
Summa kortfristiga skulder 4 300 359 2811 124
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6314 982 9727 979




CA Fastigheter AB (publ)
6556227-5700

MODERFORETAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i tkr

Bundet eget kapital

Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond

Fritt eget kapital

Ingaende balans per 2022-01-01 | 10 000 2 134

Omforing av fg ars resultat
Arets resultat - -
Arets dvrigt totalresultat - -

Arets totalresultat «® .

Transaktioner med dGgare
Utdelning - -

Summa - )

Utgaende balans per 2022-12-31 10 000 2 134

Ingaende balans per 2023-01-01 10 000 2 134

Omféring fg ars resultat

Arets resultat - -
Arets 6vrigt totalresultat - :
‘Arets totalresultat : -

Transaktioner med dgare
Utdelning - -

Summa - -

Utgaende balans per 2023-12-31 10 000 2134
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Balanserat vinst Summa eget
eller forlust  Arets resultat kapital
1709 315 42 249 1763 698
42 249 42 249 =

- 38 380 -38 380

0 0 0
1751564 -38 380 1713 184

1 751 564 -38 380 1725 318
1751564 -38 380 1725 318
38 380 38 380 -

- 20 888 20 888

1713 184 20 888 1 692 296
50 000 - 50 000

50 000 - 50 000
1663 184 20 888 1 654 430



CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS KASSAFLODESANALYS
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2023-01-01 2022-01-01

Belopp i tkr - _ o Not -2023-12-31 - 2022-12-31
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat -3 196 1 365
Justering for poster som inte ingar i kassafiédet 32 3 457 3 199
Resultat fran dotterforetag 3 046 -9 868
Resultat fran intresseféretag 2 092 502
Resultat fran dvriga vardepapper 4 535 5971
Erhallen ranta 142 432 67 925
Erlagd ranta -137 826 ~711 274
Betald inkomstskatt L . -134 63
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore fordndringar av 14 405 -2 117
rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar av rérelsekapital

~orandringar av rérelsefordringar -410 022 -312 048
cordndringar kortfristiga placeringar 8 375 -100 839
~0randringar av rorelseskulder 638 802 308 810
~orandringar exploateringsfastigheter 0 0
Kassaflode fran den 1opande verksamheten 251 560 -106 194

~ Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter -6 402 -1 469
Avytiringar av forvaltningsfastigheter 0 | 0
Okning langfristiga fordringar -4 490 -4 000
Aterbetalning [angfristiga fordringar 17 460 0
investeringar i finansiella anléggningstillgangar -38 028 -25 653
Avyttring av finansiella anldggningstillgangar 0 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -31 460 -31 122
Finansieringsverksamheten 32

Upptagna lan 22 400 0
Amortering av lan -7 838 -70 766
Utdelning -50 000 0
Erhallet/ldmnat koncernbidrag 14 -7 463 -87 281
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -42 901 -158 047
Arets kassaftode 177 200 -295 363
Likvida medel vid arets bbrjan 138 583 425 781
Kursdifferens likvida medel -1 263 4 165
Likvida medel vid arets slut 314 520 138 583
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERBOLAGETS NOTER
Not 1 Vasentliga redovisningsprinciper

Moderféretaget har uppréttat sin drsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och den av Ridet for
finansiell rapportering utgivna rekommendation RFR 2 "Redovisning for juridisk person". Moderforetaget tillimpar
samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag och tilldgg som anges i RFR 2. Det innebér att IFRS
titldmpas med de avvikelser som anges nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderféretaget har
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderféretagets finansiella rapporter, om inte annat
anges.

Uppstallning

Resultatrikning och balansrakning &r for moderféretaget uppstéllda enligt arsredovisningslagens uppstillningsformer,
medan rapporten 6ver totalresultat, rapporten dver férandringar i eget kapital och rapport 6ver kassafiéden baseras
pa 1AS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport 6ver kassafléden.

Leasing
Reglerna om redovisning av |easingavtal enligt IFRS 16 tilldmpas inte i moderbolaget. Detta innebér att leasingavegifter

redovisas som kostnad linjdrt dver leasingperioden, och att nyttjanderétter och leasingskulder inte inkluderas i
moderbolagets balansrakning. [dentifiering av ett leasingavtal gors dock i enlighet med IFRS 16, d.v.s. att ett avtal 4r,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet 6verlater rétten att under en viss period bestimma 6ver anvindningen av
en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Intakter fran aktier i dotterforetag
Utdelning redovisas ndr rétten att erhélla betalning bedéms som sdker. Intdkter fran férsiljning av dotterforetag

redovisas netto, minskat med redovisat virde, da kontrollen av dotterforetaget dvergatt till képaren.

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

balansrdkningen. Bokslutsdispositionerna redovisas med bruttobeloppet i resultatrdkningen.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderforetaget i enlighet med anskaffningsvardemetoden, vilket innebér att
aktierna tas upp till anskaftningsvdarde minskat med eventuellt nedskrivningsbehov. Transaktionskostnader inkluderas i
det redovisade vdrdet f6r innehavet, | de fall bokfért varde Gverstiger foretagens koncernmdssiga vérde sker
nedskrivning som belastar resultatrdkningen. En analys om nedskrivningsbehov finns genomférs vid utgdngen av varje
rapportperiod. | de fall en tidigare nedskrivning inte ldngre dr motiverad sker aterféring av denna.

Antaganden gdrs om framtida forhallanden for att berdkna framtida kassafléden som bestimmer atervinningsvirdet.
Atervinningsvirdet jimférs med det redovisade virdet fér dessa tillgdngar och ligger till grund for eventuella
nedskrivningar eller dterféringar. De antaganden som paverkar atervinningsvardet mest &r framtida resultatutveckling,
diskonteringsrdnta och nyttjandeperiod. Om framtida omvaridsfaktorer och férhéllanden &ndras kan antaganden
paverkas sa att redovisade varden pa moderforetagets tillgdngar &ndras.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Moderforetaget redovisar sdval erhallna som ldmnade koncernbidrag som bokslutsdispositioner i enlighet med
alternativregeln. Av moderforetaget ldmnade aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och

redovisas som aktier och andelar hos moderforetaget. Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget
kanital.

Sida 43 av 54

V




Forvaltningsfastigheter

Moderfdretaget redovisar férvaltningsfastigheter enligt anskaffningsviardemetoden, vilket innebér att fastigheterna
redovisas till anskaffningsvéarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvdrdet ingar inkGpspriset samt utgifter direkt hdnférbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Tillgdngar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter.

Det redovisade virdet for en tillgang tas bort fran balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska férdelar vintas fran anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller férlust som
uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgdrs av skillnaden mellan f6rséljningspriset och tillgdngens

redovisade vdarde med avdrag for direkta f6rsaljningskostnader. Vinst och fériust redovisas som &vrig rérelseintikt/-
kostnad.

Tillkommande utgifter

Tilkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
dar forknippade med tiligangen kommer att komma koncernen till del och anskaffningsvirdet kan beréknas pd ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod f6r varje komponent. De berdknade
nyttjandeperioderna ar:

- Stomme och grund 100 ar
- Stomkomplettering / innervédggar, fasad, fonster, virme, sanitet 50 ar
- Yttertak, el, intre ytskikt bad (vdge och golv) 40 ar
~ Kéksinredning 30 ar
- Transportanlaggningar, ventilation 25 ar
- Inre vitskikt kok (golv), markanldggningar 20 ar
- Inre ytskikt kdk (vagg och tak), vitvaror, styr, Gvervakning 15 ar
- Byggnadsinventarier 10-20 ar
- Immateriella tillgangar 5-10 ar
- Maskiner, inventarier 5ar
- Hyresgdstanpassningar Kontraktstiden

Tillampade avskrivningsmetoder, restvarden och nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning tildmpas inte reglerna om finansiella instrument
enligt IFRS 9 i moderforetaget som juridisk person, utan moderféretaget tillimpar i enlighet med ARL
anskatfningsvdrdemetoden. | moderforetaget varderas darmed finansiella anldggningstillgéngar till anskaffningsvarde
och finansiella omsattningstillgangar enligt lagsta védrdets princip, med tillamgning av nedskrivning fér forvantade
kreditférluster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som dr skuldinstrument. Villkorad kdpeskilling virderas till det belopp
som moderforetaget bedémer skulle behdva erldggas om den reglerades vid bokslutet,

Moderféretaget ingar derivatinstrument (rdnteswappar) med extern part som speglas i derivatinstrument med
dotterbolag. | moderféretaget varderas dessa instrument enligt anskaffningsvdrdemetoden med tillimpning av

principerna f6r redovisning av en vardepappersportfélj. Vardepappersportfoljen innehaller derivat med bade positivt
och negativt marknadsvarde som darmed nettoredovisas i moderféretagets balansrikning.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vérdera finansiella garantiavtal till férman fér dotter- och intresseforetag
samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillimpar istallet principerna fér vardering enligt [AS 37
Avsdtiningar, eventualfdrpliktelser och eventualtillgangar.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Finansiella tiligangar, inklusive koncerninterna fordringar, skrivs ned far férvantade kreditfériuster. Fér metod géllande
nedskrivning for forvantade kreditférluster, se koncernens Not 30 Finansiella risker. Férvdntade kreditforluster for
koncerninterna fordringar uppskattas genom den generella modellen i vilken koncernféretagens kreditvardighet
uppskattas.
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CA Fastigheter AB (publ)
556227-5700

MODERFORETAGETS NOTER

Not 2 Vasentliga uppskattningar och beddmningar

Vardering och redovisning av anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvéarde med avdrag for avskrivningar enligt plan. Fastigheterna redovisas i
balansrdakningen som anldggningstillgangar, da avsikten dr att langsiktigt dga och forvalta fastigheterna. Férvary av fastigheter redovisas vid
tilltradesdagen. Nedlagda utgifter vid ny-, till- eller ombyggnader av fastigheter redaovisas i balansrdkningen som pagaende arbeten i fastigheter

till dess att de tas i drift. | nedlagda utgifter inkluderas samtliga direkta utgifter hanforliga til
Ranteutgifter under byggtiden aktiveras. Arbeten avseende l16pande underhall och underhal
kostnadsfdrs i sin helhet Idpande. Underhallsatgdrder som dr vardeh6jande aktiveras. Fastig

respektive ohjekt samt utgifter fér egen personal.
satgdrder i samband med ombyggnation

neterna redovisas till anskaffningsvarde med avdrag

for gjorda avskrivningar och eventuella nedskrivningar. Finansiella anldggningstillgangar redovisas till ursprungligt anskaffningsvéarde med

beaktande av eventuelit nedskrivningshehov.

Derivat

Bolaget innehar rantederivat (SWAP-avtal) fér dotterféretags rakning. De intdkter och kostnader som féljer av dessa ingangna avtal tilleodoférs
alternativt belastar respektive dotterféretag. Tecknade derivat i CA Fastigheter AB som tillgodoférs eller belastar dotterforetag uppgar till 87 237
tkr per 2023-12-31 (231 001 tkr per 2022-12-31). CA Fastigheter AB har tecknat motsvarande avial med dotterféretag som med externa parter
avseende ovanstdende derivat. Sakringsredovisning tillampas i bolaget varpa nagon omvérdering inte gors av dessa | CA Fastigheter AB. Den del
av derivatinnehavet som faller pa moderbolaget redovisas som skuld/fordran vérderat till verkligt varde i balansrakningen, da detta understiger
anskaffningsvardet. Per 2023-12-31 uppgick fordran avseende derivat till 24 499 tkr, per 2022-12-31 uppgick fordran avseende derivat till 71 806
tkr. D& verkligt virde dverstiger anskaffningsvarde per 2023-12-31 redovisas derivat till anskaffningsvérdet i balansrdkningen (0 kr). CA
Fastigheter AB har dven tecknat elderivat, for vilka marknadsvardet uppgar till 889 tkr per 2023-12-31 (anskaffningsvérde O tkr).

Virdering och redovisning av omsattningstillgangar

Omséattningstillgangar redovisas enligt [dgsta vardets princip till det ldgsta av anskaffningsvardet och verkligt varde. Fordringar upp till det belopp

som efter individuell bedémning vantas inflyta.

Intaktsredovisning

Hyresintdkter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintdkter. Intdkter vid

fastighetsforsaljningar tas upp vid kontraktstidpunkten.

Not 3 Hyresintakter

Lokaler

Garage och p-plats
Ovriga intédkter
Redovisat virde

Not 4 Fastighetskosthader

Driftkostnader

Tillgodo elhandel
Reparation och underhall
Fastighetsskatt
Redovisat varde

-
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2023-01-01 2022-01-01
- 2023-12-31 - 2022-12-31

11028 11 382

55 37

195 480

11279 11 899

2023-01-01 2022-01-01

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

2982 2 939

.3 289 -7 788

1299 1 686

_ 555 645
1547 -2 518
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Not 5 Avskrivningar

2023-01-01 2022-01-01
- L - 2023-12-31 - 2022-12-31
Byggnader 1624 1366
Byggnadsinventarier 0 0
Redovisat varde 1624 1366
Not 6 Administrationskostnader
2023-01-01 2022-01-01
_ i -2023-12-31 - 2022-12-31
Personalkostnader 4478 4 253
Marknadsfdring 2768 1414
Konsultarvoden 4262 4 976
Ovriga kostnader 1429 1510
Ovriga kostnader fran dotterféretag 1 695 1616
Redovisat varde 14 632 13 769

Not 7 Anstidllda och personalkostnader

For 16ner och ersdttningar till anstallda och ledande befattningshavare samt information om antal anstéllda, se Koncernens Not 7 Anstéllda och
personalkostnader,

Not 8 Resultat fran projektverksamhet

2023-01-01 2022-01-01
- 2023-12-31 -2022-12-31
Intédkter fran projektverksamhet 0 0
Kostnader fran projektverksamhet 3328 2 083
Summa | 3 328 2 083
Not 9 Resultat fran andelar i dotterforetag
2023-01-01 2022-01-01
_ _ _ - 2023-12-31 - 2022-12-31
Resultat fran dotterforetagsandelar 3046 -9 868
Erhallna utdelningar 0 7 000
Reavinst / reafdrlust férsaljning 0 0
Nedskrivning ) ~ _ 0 0
Summa 3046 -2 868
2023-01-01 2022-01-01
Specifikation motpart resultat fran dotterforetagsandelar; - 2023-12-31 -2022-12-31
KB Fdltherren 10 0 0
KB Majo 5 -92 -288
KB Majo 7 432 277
HB Fdrvaltarna -175 249
KB Majo 10 0 C
Flundrahdllen i Kalmar HB 581 961
KB Sillesund Fastigheter 584 288
Byggnadsfirma Claesson & Anderzén HB 1722 -11 347
HB Jordsldta3:9 B -6 -8
Summa 3 046 -9 868
Specifikation motpart erhallna utdelningar: - 2023-12-31 - 2022-12-31
Fastighets AB Ankarjdrnet . 0 7000
Summa 0 7 000
Not 10 Resultat fran andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 - 2022-12-31
Resultat fran andelar i intresseféretag 2 092 502
Erhalina utdelningar 0 0
Reavinst / reaf6rlust forsaljning 0 0
Nedskrivning L 0 0
Summa 2 092 502
Specifikation motpart resultat fran intresseféretag: - 2023-12-31 - 2022-12-31
KB Ringvdgen 59 2092 502
Summa 2092 502
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Not 11 Virdeforandringar derivat
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2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Vardefdrandring pa derivat o 0 12521
Summa redovisat i resultatet 0 12 521
Derivat redovisas i balansrakningen per 2023-12-31 till 0 kr da verkligt varde overstiger anskaffningsvardet (O kr).
Not 12 Rianteintakter och liknande intakter
2023-01-01 2022-01-01
_ ~2023-12-31 -2022-12-31
Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réanteintakter fran reversfordringar 381 525
Ranteintdkter fran koncernfdretag 138374 66 565
Rinteintikter dvriga finansiella tillgdngar 3673 o 835
Summa réinteintékter enligt effektivrantemetod 142 428 67 925
Ovriga finansiella intdkter:
Nettovinst fran tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde 0 0
Viardereglering aktier och 6vriga vardepapper 0 30
Utdelning aktier och andelar, kortfristiga placeringar 9238 10 860
Valutakursdifferenser - intdkter, finansiella postér 0 49 133
Ovrigt _ _ _ | 3 0
Summa g 241 60 023
Summoa finansiella intéikter 151 669 127 948
Not 13 Riantekostnader och liknande kostnader
2023-01-01 2022-01-01
- 2023-12-31 - 2022-12-31
Skulder viirderade till upplupet anskaffningsvdrde: -
Rantekostnader skulder till kreditinstitut 46 358 31431
Riantekostnader dvriga finansiella skulder 91 467 39 844
Summa riintekostnader enligt effektivrintemetod 137 826 71 275
Ovriga finansiella kostnader:
Nettofdrlust fran tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde 4 703 4 544
Nedskrivning aktier och ovriga vardepapper 20 000 15 539
Valutakursdifferenser - kostnader, finansiella poster 3118 0
QOvrigt 0 346
Summa 27 821 20 429
Summa finansiella kostnader 165 647 91704
Not 14 Bokslutsdispositioner
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Erhallet koncernbidrag 0 0
Lamnat koncernbidrag -7 463 -87 281
varav till:
CA Progress 3D AB -7 463 -40 603
CA Real Estate AB 0 -46 677
Summa -7 463 -87 281




Not 15 Skatt

2023-01-01 2022-01-01
B _ - 2023-12-31 - 2022-12-31
Aktuell skatt 0 0
Justering skatt avseende tidigare ar -144 0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -1 245 1137
Redovisad skatt -1 390 1137
2023-01-01 2022-01-01
Avstamning av effektiv skattesats -2023-12-31  -2022-12-31
Resultat fore skatt -19 499 -39 517
Skatt enligt gdllande skattesats for modertoretaget 20,6 % 4017 8141
Skatteeffekt av:
Omvardering av underskottsavdrag 0 0
Utdelning fran dotterbolag 4| -1442
Nedskrivning dotterforetagsaktier 0 0
Nedskrivning finansiella tillgangar -4 120 -3 195
Ovrigt -1, 287 -2 367
Redovisad skatt ~1 390 1137
Effektiv skattesats -7,1% 2,9%
Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de tempordra skiilnaderna:
Forvaltnings- Obeskattade
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver Summa
Ingaende redovisat virde 2023-01-01 21 600 g 21 600
Redovisat:
| resultatet 1245 0 1245
| 6vrigt totalresultat _ 0 g 0
Utgaende redovisat virde 2023-12-31 22 845 0 22 845
Redovisad uppskjuten skatt i balansrakningen 2023-12-31 22 845
Forvaltnings- Obeskattade
Uppskjuten skatteskuld fastigheter reserver Summa
Ingaende redovisat virde 2022-01-01 22 737 0 22 737
Redovisat:
| resultatet -1 137 0 -1 137
| Gvrigt totalresultat _ o 0 0 0
Utgaende redovisat virde 2022-12-31 21 600 0 21 600
Redovisad uppskjuten skatt i balansrakningen 2022-1.2-31 21 600
Not 16 Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 80 430 78 961
Inkop 6402 1469
Forsdljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende anskaffningsvirde 86 832 80 430
Ingaende ackumulerade avskrivningar -16 494 -15 128
Arets avskrivningar -1 624 -1 366
Férsdljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -18 118 -16 494
Ingaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
Arets nedskrivningar 0 0
Forsdljningar och utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 0
T.l“t'géénde redovisat varde 68 714 63 936

Verkligt vdarde pa forvaltningsfastigheter uppgar till 209 Mkr (126,6 Mkr per 2022-12-31).
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Not 17 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier
Ingaende anskaffningsvarde
Inkop

Forsdljningar och utrangeringar
Utgaende anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Férsaljiningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

‘Utgdende redovisat virde

Not 18 Andelar i dotterforetag

Ingaende anskaffningsvirde
Farvary/ aktiedgartillskott
Farsaljningar
Vardeforandringar dotterforetagsandelar
Insdttningar/uttag

Utgaende anskaffningsvarde

Ingaende ackumulerade nedskrivningar

Arets nedskrivningar
Férsdljningar

2023-12-31

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende redovisat virde

2023-12-31
526 401
187 502

0
23 611
26211

2022-12-31
7

- O O

793 726

-181 117
0
0
-181 117

612 609

2022-12-31
508 101

7 095

0O

-9 868
21073

526 401

181117
0
0
-181 117

345 284

Nedanstdende forteckning omfattar av moderféretaget direkt dgda aktier och andelar. For information om moderforetagets indirekt dgda aktier
och andelar, se koncernens Not 29 Koncernforetag.

Foretag

Org. Nr.

Fastighets AB Sergeanten
KB CA i Upplands Vasby
CA i Tyskland AB

CA Radjursvdgen AB
Systratorpsvagens Fastighets AB
HB Lea 5

Altner & Co Fastighetsforvaltning HB
KB Hastbacken

KB Kangurun

Bokladan Fastighets AB

CA Smaland AB

KB Féltherren 2

KB Faltherren 9

KB Filtherren 10

KB Faltherren 11

HB Nornan

Fastighets AB Fanjunkaren

KB Majo 3

KB Majo 5

KB Majo 7

HB Forvaltarna

HB Jagaren 2

Fastighets AB Juvelen

Handels AB i Ousbhy
Fastighetsbolaget Sdtra HB

CA Hotellfastighets AB

CA |1 Vixjo AB

Vemo Industri AB
Spetsamossen KB

Kappi Holding AB

CA Estland AB

Fastighets AB Folungen

KB Félungen

KB Majo 8

KB Majo 9

KB Majo 10

556130-8932
965667-1040
556727-4880
556127-9661
556748-7151
916434-1761
916433-6001
916561-0412
916445-6213
556740-6201
556837-4713
916831-5100
916832-0860
9165064-5418
016832-9549
916408-0526
556215-7387
916528-3442
916528-3467
916529-4035
916423-3174
916527-7303
556142-6122
556007-5557
916513-2110
556028-0637
556203-7852
556063-8677
969621-9386
559145-2445
556727-4914
556273-3856
556273-3856
916564-5244
916529-4043
916529-4050

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
Kalmatr
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
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100%
99%
100%
100%
100%
99%
99%
100%
99%
100%
100%
09%
99%
99%
99%
99%
100%
93%
95%
99%
100%
99%
100%
100%
99%
100%
100%
100%
1%
100%
100%
100%
99%
99%
99%
99%

Redovisat varde

2023-12-31
1 540
114384

595

2081

100

Redovisat viarde

2022-12-31
1100

11 484

335

2091

100

\




Fojobo Fastighets AB

Clania Byggtjanst HB

CA Industrifastigheter i Jonkoping AB
CAi Karlskrona AB

CA i Osby AB

Flundrahdllen i Kalmar HB

KB Sillesund Fastigheter
Bremerhus & Co KB

CA Property Holding AB
Kombinationsbygg Kalmar KB
CA Progress Kalmar AB

CA i Jénkbping AB

Ortenhus i Jonképing AB

CA Fastighetsservice AB

CA i Ryssland AB

CA&DR Holding AB

Ernir Holding AB

Kalmarsalen Konferens & Evenemang AB
Byggnadsf:a Claesson & Anderzén HB

Gerdéns Byggnads AB
Gerdéns Fastighets KB

KB Brynds 18:6 Givle

KB ArconaTrumman 8
CA{Lomma Hamn KB
Philipson Bil AB

Philipson Trollhdttan Bil AB
Evidentia Consult AB

KB Hemsta 9:6 Gavle
Fastighetsbolaget Strandhotellet KB
CA Hotels KB
Smalandsbyggen AB

HB Jordsldta 3:9

AB Mdlistorp 2:3 AB
Mélistorp 2:3 KB
Kattrumpan Fastighets AB
Oversten Fastighets AB
Styltenvik Fastighets AB
CA Fastighetsutveckling AB
KB Trummends

KB Rockan 7

KB Majo 6
Hantverkscentrum AB
Fastighets AB"Ankarjarnet
Fastighets AB Sadeltaket
Classic Living CL AB

556299-9325
8916423-3687
556310-5120
556573-8005
556578-2926
969717-3194
869655-0756
016421-0537

- 556555-7922

069700-5537
556730-4273
556084-7153
556682-9633
556071-7844
556518-4016
556749-6269
559056-9470
556730-4265
932400-2618
556122-5896
916432-58597
916586-8440
916614-4445
916751-4612
556034-21.71
556064-7181
556106-4832
916586-8382
916751-5304
916751-9934
556247-6001
916431-1061
556701-8386
969721-4584
556891-7909
556891-7008
556914-2820
556149-3189
916529-7095
916529-7111
916529-4027
556078-0024
556529-4609
556529-1696
559091-1052

Not 19 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

Ingaende anskaffningsvdrde
Forvarv
Utdelning

Vardef6randringar andelar
Utgdende anskaffningsvérde

‘Ingdende ackumulerade nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Forsaljningar

Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 20 Finansiella instrument

Finansiella instrument vdrderas enligt lagsta vardets principen. Derivat har varderats till ldgst av verkligt varde och anskaffningsvérde per

balansdagen.

100% 0 0
100% 0 0
100% 4 300 4 300
100% 840 490
100% 120 120
09% 6 287 7001
09% 331095 32511
1% 0 0
100% 37 552 37552
1% 0 0
100% 210 210
100% 50 821 44171
100% 485 485
100% 2 105 2 105
100% 17772 30 287
100% 154 154
100% 9 060 4 885
100% 160 160
100% 113526 94 211
100% 700 700
99% 0 0
99% -362 -362
99% -1 -1
99% -1 -1
100% 57 000 57 000
100% 3652 3 652
100% 9113 9113
99% -1 -4
99% -1 -1
95% -1 -1
100% 50 50
99% 87 85
100% 171 171
-67/9 ~679

100% 60 50
100% 385 140
100% 1 939 1329
100% 6 653 628
1% 0 0
1% 0 0
1% 0 0
100% 6 505 6 505
100% 16 668 16 668
100% 3 307 3 307
63% 70 232 0
612 605 345 284

2023-12-31 2022-12-31

10 988 10 486

0 0

-2 500 0

2 092 502

10580 10 988

0 0

0 0

0 0

0 0

10 580 10 988

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
Kalmar

Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar
Kalmar

Boras

Boras
Kalmar
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Not 21 Andra langfristiga vardepapper

. 2023-12-31 2022-12-31
Noterade andelar: |
Fastighetsfond 63 174 25 000
Programmering 47 007 47 007
Ovrigt 3074 3 074
Onoterade andelar;
Forskning 44 210 64 210
Ovrigt 2633 2778
Redovisat varde 160 098 142 069
Not 22 Reversfordan koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende redovisat virde | 544 283 841 195
Utlaning 31192 4 000
Amortering 0 -300 912
Utgaende redovisat virde 575 475 544 283
FOr utforligare beskrivning av fordringar och skulder tili koncernféretag och andra ndrstaende se not 34.
Not 23 Reversfordringar
_ B f 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat varde 26470 26 470
Utldning 0 300
Valutakursdifferens 0 2433
Nedskrivning/aterforing nedskrivning 0 -2 733
Amortering ) -12 970 0
Utgaende redovisat virde - 13 500 26 470
Not 24 Exploateringsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende redovisat virde 4 094 4094
Pagaende projekt 0 0
Forvary 0 0
Forsaljning 0 0
Nedskrivning _ R 0 0
Utgaende redovisat virde 4 094 4 094
Not 25 Ovriga fordringar
L 2023-12-31 2022-12-31
Momsfordran 712 114
Fordran forsakringsskador 664 466
Ovriga fordringar - 318 314
Redovisat varde 1 695 894
Not 26 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
) 3 2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 55 52
Forutbetalda rantekostnader 917 2 750
Periodiserade leverantdrsfakturor 14 g
Upplupna intdkter ’ 1063 2157
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 0
Redavisat varde 2 049 4 968
Not 27 Kortfristiga placeringar
2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga placeringar i aktier 351776 396 395
Rdntebarande vardepapper 78 513 42 269
Redovisat varde 430 289 438 664
Not 28 Likvida medel
. 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank 314520 138 583
Redovisat viarde 314 520 138 583
Not 29 Eget kapital

Per den 2023-12-31 bestar aktiekapitalet av 100 000 aktier med ett kvotvarde om 100 kr. Se dven upplysningar i Koncernens Not 30 Eget kapital.
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Not 30 Skulder till kreditinstitut

Forfallotidpunkt:

Inom 1 ar
1-5 ar fran balansdagen
senare dn 5 ar efter balansdagen

Summa

Not 31 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader premie ranteswap
Upplupna personalkostnader

‘Ovriga upplupna kostnader

Redovisat varde

Not 32 Kassaflodesinformation

lusteringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Justeringar i rérelseresultatet

Avskrivningar

Periodisering avgift obligationslan
Valutakursvinster/-forluster

Summa

Forandring av skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Skulder till kreditinstitut

Summa skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Skulder till kreditinstitut
Summa skulder hanfarliga till finansieringsverksamheten

Not 33 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar
Reversfordringar dotterbolag
Pantsatta bankmedel
Summa

Eventualfdrpliktelser
Borgensférbindelser
Borgensforbindelser till férman for dotterbolag
Ansvar som bolagsman i handelsbolag fér dess skulder
Ansvar som komplementar | kommanditbolag
Summa
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2023-12-31 2022-12-31
857 276 301 184
337 349 877 045
0 0
1194 625 1178 229
2023-12-31 2022-12-31
1126 978
5 766 6189
-5 587 -1 284
263 221
1000 5 060
2569 11 164
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
1624 1 366
1833 1. 833
0 0
3457 3 199
Kassaflodes- Icke kassaflddes-
paverkande paverkande
2023-01-01 fordandringar forandringar 2023-12-31
1178 229 14 563 1833 1194 625
1178 229 14 563 1833 1194 625
Kassaflodes- Icke kassaflodes-
paverkande paverkande
2022-01-01 forandringar forandringar 2022-12-31
1247 162 -70 766 1833 1178 229
1247 162 ~70 766 1833 1178 229
2023-12-31 2022-12-31
109 115 61 115
364 620 364 620
1. 650 384
475 385 426 119
2023-12-31 2022-12-31
124 5438 129 596
4378 318 3727 181
667 395 671 954
7 494 7462
5177 755 4536 194

i



Not 34 Transaktioner med narstaende

Maoderféretag (Claesson & Anderzén AB)

Forsdlining av varor/ tjanster
Ink6p av varor/ tjanster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen_

2023-01-01

2023-12-31

Dotterforetag

Forsiljning av varor/ tidnster
Ink6p av varor/ tjidnster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen

Koncernforetag (fg ar Classic Living CL AB)

Forsédlining av varor/ tjidnster
Inkdp av varor/ tjanster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen _

Andra nirstaende (Bellvi Real Estate AB, Fastighetsaktiebolaget Bremia)

0
0
0
1441 431
0

0
Q
0
3292 837
3438 197

Forsalining av varor/ tjanster
Inkdp av varor/ tjanster
Ovrigt

Fordran pa balansdagen
Skuld pa balansdagen

o o ao

2022-01-01
2022-12-31
0

0

0

1366 928
0

oo of

3192 217
2789 494

0
0
0
4 220
0

Moderbolaget har en narstdenderelation med sina dotterféretag, se not 17. Transaktioner med ndrstaende &r prissatta pa marknadsmassiga

villkor.,

Not 35 Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga hindelser har intraffat efter bala nsg;a_genl_
Not 36 Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande star féljande vinstmedel:

Balanserat resultat, kr
Arets resultat, kr

Styrelsen féreslar att vinstmedel disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas

| ny rdkning éverfores
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1663 184 158

-20 887 385

1642 296173

0

1642 296 173
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CA Fastishater AB (pubi)mm s i e e s
556227-5700

Styrelsen och verkstdllande direktoren intygar hdarmed att:

- drsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen samt RFR2.

- arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat.

- koncernredovisningen har uppradttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder (IFRS).
- koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat.

- forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av koncernens

verksambhet, stallning och resultat.

Kalmar
Arsredovisningen undertecknades av samtliga 2024-03-06

*

Johan Damne Anders Ek
Styrelsens ordtorande Styrelseledamot

)/
. (
Charlotte Claesson Mialin Claesson QﬁV\SW 73
Styrelseledamot Styrelseledamot

LB

<)/ *~
N e ‘M—*/km s o "

Julia Mejegard
Styrelseledamot o

Andreas von Hedenberg
Verkstallande direktor

Var revisionsherattelse har lamnats den 7 mars 2024

Ernst & Young AB

Auktoriserad revisor
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tuilding a better
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Revisionsberattels:

Till bolagsstéamman 1 CA Fastigheter Aktiebolag (publ), org nr 556227-5700

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r CA Fastigheter Aktiebolag (publ) fér
ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rdttvisande bild av moderbolagels finansielia
stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde fér daret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS Redovisningsstandarder), sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Forvaltningsberédttelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfoér att bolagsstamman  faststdller
resultatrékningen och balansrdakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omraden
som enligt var professionella beddmning var de mest
hetydelsefulla f&r revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen f6r den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
staliningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivhingen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska ldsas i detta
sammanhang.

Anemier Teenoof st 8 o e Dlona Linnted

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har overlamnats till moderbolagets

revisionsutskott i1 enlighet med Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhdllande 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 basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjdnster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade forefag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnitiet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksd
inom dessa omraden. Ddrmed genomfdrdes revisionsdtgarder
som utformats for att beakta var beddmning av risk fér
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgér grunden for var revisionsberéttelse.
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Vardering fastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Per den 31 december 2023 uppgar det verkliga vardet for
koncernens forvaltningsfastigheter ¢till 14 338 mkr.
Vardeférandringarna uppaqick till -1 027 mkr och vdrdet av
forvaltningstastigheterna utgdr 81 % av koncernens totala
tillgangar per 2023-12-31.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde och
varderingen bygger pa uppskattningar dér férdndringar i
antaganden kan fa vasentliga effekter pa de redovisade
vérdena. Varderingarna ar beddémda utifran marknadsanalys
och nuvdrdesberdkning av kassaflodesanalys. Detta innebdr
att framtida kassafloden prognostiseras.
Direktavkastningskravet pa fastigheterna bedéms utifran
dess unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden av
liknande objekt. Fysisk besiktning sker minst vart tredje ar.

Eftersom det gors manga antaganden och beddmningar |
samband med vardering av koncernens
forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade utgor ett
sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

En beskrivning av vdrdering av forvaltningsfastigheter
framgar av avsnittet Forvaltningsfastigheter pa sidan 14 och
not 16 samt not 2 avseende vasentliga uppskattningar och

bedémningar.

Vi har granskat foretagsledningens och koncernens
process for fastighetsvardering. Vi har i var revision
utvarderat koncernens varderingsmetod av
forvaltningsfastigheter samt indata i varderingarna. Vi har
aven gjort jamforelse 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 véarderingar av
forvaliningstastigheter bheddmt rimligheten i gjorda
antaganden  som  hyresintakter,  driftskostnader,
vakansgrad och direktavkastningskrav. Vi har dven bedémt
andamalsenligheten avseende tilldaggsupplysningar |
arsredovisningen. Vi har i var granskning haft stéd av
varderingsspecialister.

e Arr e’ ms -l el ol el T LT TR L A B R T D e -

Styrelsens och verkstallande direktbérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovishingen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad gédller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstdllande direktéren for
beddémningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styreisen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgitter i dvrigt, bland annat dvervaka
holagets finansiella rapporiering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en revisions-
berdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r
en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utférs enligt 1SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pad grund av oegentlig-
heter eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

Q

arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa

T L

av revisionsberdttelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra rorfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstdllande direktdrens forvait-
ning av CA Fastigheter Aktiebolag (publ) fér ar 2023-01-01 -
2023-12-31 samt av foérslaget till dispositioner befraffande
bolagets vinst eller forlust.

A rpoanbeet bronol const & raon Slobal L e mted

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberdtielsen och beviljar styrelsens

ledamoter och verkstédllande direktdren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Sarskild forteckning éver 1an och sdkerheter har uppréttats |
enlighet med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhaliande till moderbolaget och

koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktbrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller foérlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de
Krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
concernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bokféringen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekono-
miska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Verkstallande direkitren ska skéta den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgdrder som &r nddvéndiga for att bolagets
bokfdring ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska sk&tas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstdllande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

> fbretagit nagon atgédrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhef beddoma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen,

Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r
forenligt med aktiebolagstagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens  webbplats.
Denna beskrivning dr en del av revisionsheréttelsen.

Ernst & Young AB, Box 854, 391 28 Kalmar, utsags till CA
Fastigheter Aktiebolags revisor av bolagsstdmman den 29
mars 2023 och har varit bolagets revisor sedan ar 201 3.
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Norrkoping den 7 mars 2024
gt & Young AB
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Peter von Knorrint
Auktoriserad revisor \
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