Arsredovisning

for

Varvsholmens Fastighets AB

556208-0878

Rikenskapsaret

2022-01-01 —2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Varvsholmens Fastighets AB intygar att resultatrdkningen och
balansrikningen i drsredovisningen har faststillts p& arsstimma den 19 april 2023. Arsstimman

beslutade att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer 6verens med
originalen. |

Kalmar den 19 april 2023

han Claesson
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Varvsholmens Fastighets AB 1 (10)
Org.nr 556208-0878

Styrelsen 10r Varvsholmens Fastighets AB, med séte 1 Kalmar, far hiirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2022-01-01 — 2022-12-31.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av fastighetsfc'irvaltning och handel med fastigheter.Vid genomf6rande av
exploatering av koncernens fastigheter pd Varvsholmen i Kalmar ska bolaget upphandla byggt; anster
fran externa byggbolag och sedan agera som entreprendr gentemot dvriga koncernbolag.

Bolagets forvaltning har skétts av personal anstédlida i koncernf6retaget Byggnadsfirma Claesson &
Anderzén HB.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret.

Under ar 2020 pabdrjades exploatering av en av koncernens sista marker pa Varvsholmen, kvarteret
Tampen. Pa kvarteret Tampen upp{6rs tre byggnationen (Brf:er). Varen 2020 startade forséljningen av
48 bostadsritter 1 f0rsta etappen, samtliga &ér salda och inflyttning skedde under juni 2022. Under 2021
byggstartade etapp 2 och 3. Etapp 2 bestér av 18 ldgenheter varav alla &r salda, inflyttning skedde under
kvartal 1 2023. Etapp 3 bestér av 32 ldgenheter, 30 4r sdlda och inflyttning &r berdknad till kvartal 4
2023.

Efter exploatering och f6rséljning av kvarteret Tampen &dterstar byggnationer pa kvarteren Splitsen och
Mirlspiken, vilket dr koncernens sista marker pd Varvsholmen.

Agarforhillanden

Namn Antal aktier Antal roster

CA Fastighetsutveckling AB, (Stéllforetr. ) 2 250 2 250

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Hyresintékter 1 009 1 000 1 182 1144 1134
Driftsdverskott 172 433 640 544 600
Resultat efter finansiella poster 4 228 -1 304 -67 1071 1265
Soliditet (%) 12,31 11,77 30,02 72,10 83,92
Uthyrningsgrad - yta % 31/12 100 91 1 91 91

Fordandringar i eget kapital (Tkr)

Akfic- Resery- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 205 45 21014 -1 134 20 150
Disposition enligt beslut
av arsstimman; -1 134 1134 0
Arets resultat -2 041 -2 041
Belopp vid arets utgang 225 45 19 880 -2 041 18 109

Ackumulerade villkorade aktiedgartillskott har erhallits med 2.930 tkr (2.930).
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 19 880 274
arets forlust -2 041 202
17 839 072

disponeras sa att
1 ny rdkning dvertores 17 839 072

Foretagets resultat och stidllning i 6vrigt framgdr av efterféljande resultat- och balansrikning med noter,
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Resultatrﬁkning Not 2022-01-01 2021-01-01

” Tky -2022-12-31 -2021-12-31

e

D

ff_:’*g Hyresintékter, forvaltningsintékter 1 1 009 1 000

b Driftskostnader 2 -506 -414

= Underhallskostnader 270 -74
Fastighetsskatt -01 ~78
Driftsdverskott fastighetsrorelse 172 433
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 3,4 -3635 -365
Bruttoresultat fastighetsrorelse -193 68
Projektverksamhet
Forséliningspris 161 390 10
Bokfort virde -155 092 0
Resultat projektversamhet 6 298 10
Forvaltnings- och administrationskostnader 5 -123 -79
Rorelseresultat 5081 -1
Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader ~148 -148
Ovriga finansiella poster 6 -1 606 -1 155
Summa finansiella poster -1 753 e =1 303
Resultat efter finansiella poster 4228 -1 304
Bokslutsdispositioner 7 -6 344 172
Resultat fore skatt -2 116 -1 132
Skatt pa arets resultat 8 75 -2
Arets resultat 2 041 -1 134
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Balansrakning
Tki

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och matk
Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Andel i samféllighet
Exploateringsfastigheter

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

9, 10

11

12

2022-12-31

12764

12 768

12 768

1 167
132 596
133 763

23
492

319

9
134 291

147 059

4 (10)

2021-12-31

13 129

13 133

13 133

1 167
156 412
157 579

N

410

4277

1
158 007

171 140
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Balansrﬁ](ning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 225 225

Reservfond 45 45

270 270

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 19 880 21014

Arets resultat -2 041 -1 134
17 839 19 880

Summa eget kapital 18 109 20 150

Avsiittningar

Uppskjuten skatteskuld 13 119 195

Summa avsittningar 119 195

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 4 933 5105

Summa langfristiga skulder 4 933 S 105

h mkortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 172 172

Forskott fran kunder 434 0

Leverantorsskulder 8 293 10 287

Skulder till koncernftretag 106 915 134 862

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 15 8 083 369

Summa kortfristiga skulder 123 898 145 690

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 147 059 171 140
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Noter
Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med rsredovisningslagen (1995:1554) och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning K3,

Fordringar har upptagits till de belopp varimed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dér inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ér oférdndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Hyresintékterna periodiseras 1 enlighet med hyresavtal. Detta innebér att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintékter.

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

Derivat

Koncernforetag (CA Fastigheter AB) innehar réntederivat (SWAP-avtal) for koncernens ridkning. Dessa
anvinds f0r att gemensamt 1 koncernen binda rorliga 1an. Bolaget har internt tecknat derivatavtal med
CA Fastigheter AB 16r sékring av [an med r&rlig rénta. Effekterna av dessa derivat redovisas som
rdntekostnad 1 bolaget. Sdkringsredovisning tillimpas och ndgon omvérdering av derivaten gors ej i
bolaget. Se vidare not rérande skulder till kreditinstitut,

Koncernforhallanden

Foretaget dr ett heldgt dotterforetag till CA Fastighetsutveckling AB, org nr 556149-3189 med siite i
Kalmar, vilken ingar 1 en koncern dir CA Fastigheter AB, org nr 556227-5700 med séte i Kalmar
upprittar koncernredovisning for den minsta koncernen och didr Claesson & Anderzén AB, org nr
556395-3701 med siite 1 Kalmar uppréttar koncernredovisning for den storsta koncernen.

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

Driftsoverskott
Med bruttovinst avses nettoomsétining minus kostnad sald vara.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter 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.
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Not 1 Hyresintiikter fordelade pa lokaltyp

L.okaler

Not 2 Driftskostnader

Energi, brénsle, vatten och avlopp
Fastighetsdrift

Not 3 Avskrivningar och nedskrivningar

2022-01-01
-2022-12-31
1 009

1009

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

152

506

7 (10)

2021-01-01
-2021-12-31
1 000

1000

2021-01-01
-2021-12-31
272

142

414

Anlidggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till

visentligt restvirde. Hyresgéstanpassningar skrivs av under kontraktstiden. Beroende pa tillimplighet i

det enskilda fallet har f6ljande avskrivningsprocent anvints.

Materiella anliggningstillgingar

Stomme, grund, Overvéirden

Stomkomplettering / innerviggar, fasad, fOnster, virme, sanitet
Yitertak, el, inre ytskikt bad (vdgg och golv

K oksinredning

Transportanldggningar, ventilation

Inre ytskikt kok (golv), markanldggningar

[nre ytskikt kdk (végg och tak), vitvaror, styr, dvervakning
Byggnadsinventarier

Immateriella tillgangar

Maskiner och inventariet

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

Byggnader
Markanldggningar

2022-01-01
-2022-12-31
269

96

365

1 %
2%

2,5 %
3,3 Yo

4 %

5> %
0,7 %
5-10 %
10-20 %
20 %

2021-01-01
-2021-12-31
269

96

365
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Not 5 Forvaltnings- och administrationskostnader

Ovriga kostnader
Ovriga kostnder fran koncernbolag

Not 6 Ovriga finansiclla kostader

Réntekostnad till koncernftretag
Ovriga finasiella poster

Not 7 Bokslutsdispositioner

Erhéllna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 8 Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

2022-01-01
-2022-12-31
39

635

123

2022-01-01
-2022-12-31
1 604

2

1606

2022-01-01
-2022-12-31
0

-6 344

-6 344

2022-01-01
~2022-12-31
735

7S

8 (10)

2021-01-01
-2021-12-31
3

42

79

2021-01-01
~2021-12-31
1154

|

1155

2021-01-01
-2021-12-31
172

0

172

2021-01-01
-2021-12-31
-2

-2
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Not 9 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
[ngdende anskaffningsvérden 19231 19 231
Utgiaende ackumulerade anskaffningsviirden 19 251 19 231
Ingaende avskrivningar -6 102 -5 736
Arets avskrivningar -365 -365
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 467 -6 102
Utgaende redovisat virde , 12 764 13 129
Uppgitter om forvaltningsfastigheter
Redovisat vérde 12 764 13129
Skattemaéssigt restvirde 12 184 12 184
Not 10 Anliggningsfastigheter
Fastighet / Adress Ytor m?
| Totalt Bostider Lokaler
Mallvinden 1, Bredbandet 2, Kalmar 1 345 0 1 345
1345 0 1345
Not 11 Exploateringsfastighet
2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskattningsvirde 156 412 55 909
Ink&p 131 275 100 503
Forséljning -155 092 0
132 596 156 412
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 3 7
3 7
Not 13 Avsittningar
2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skatt 119 195
119 195
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Not 14 Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut redovisas under f6ljande poster i balansrikningen.

2022-12-31

Lingfristiga skulder
Forfall senare &n ett & men inom fem ar fran balansdagen 4 933
4 933

Korttristiga skulder
Forfall inom ett ar {ran balansdagen 172
172

10 (10)

2021-12-31

5 105
5105

172
172

Réntederivat (rinteswapar) som anvinds f6r binding av bolagets 1an har tecknats med koncernféretag.
Tecknade réntederivat finns pa balansdagen med ett underliggande belopp uppgdende till 5,0 Mkr (6,1).
Anskaftningsvérdet 10r dessa derivat uppgéar till 0 Mkr och marknadsvérdet pd balansdagen &r 0,31 Mkr

(-0,07).

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31
Ovriga upplupna kostnader 8 081
Upplupna réntekostnader 2
8 083
Not 16 Stiallda sikerheter

2022-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 5750
5750

Kalmar den 24 mars 2023

Johann Claesson

Mis revi ionsberﬁttels? har ldmnats den 24 mars 2023
4

Auktoriserad revisor

2021-12-31
368

1

369

2021-12-31

5 750
S 750

A AEA
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Revisionsberaiteise

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

Rapport o arsiredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Varvsholmens Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisnhingslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Varvsholmens Fastighets ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens
gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststdlier resuliat-
rakningen och balansrakningen.

Grund 7or uvialanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Varvsholmens
Fastighets AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har i fvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdattas och ait den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig f6r att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
hedomningen av bolagets formaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
naverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt driff
tildmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

ROvIsSorns ansvai

Mina mal dr att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vdsentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1&mna en revisionsberdttelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska bestut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdbme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

o Jdentifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
cegentiigheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
dandamalsenliga for att utgdra en grund fér véra
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till f6ljd av cegentligheter ar hégre an fér en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
ocegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmpanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgdrder som &r ldmpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala mig om effektivi-
teten t den interna kontrollen.

e utvdrderar jag lamplighetenide redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten § att styrelsen
anvdnder antagandet om fortsatt driff vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hidndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram fill datumet f{or revisionsberdtielsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett bolag
Inte langre kan fortsdtta verksamheten,

o utvdarderar jag den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den,
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, ddribland de eventuella betydande brister |
den interna kontrollen som jag identifierat.,

Rappori om andra krav eniigt lagar och andra
forfatiningar
Liitalanden

UtSver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Varvsholmens Fastighets
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AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund vor uiialaridan

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare 1 avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Varvsholmens
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga
och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

SIryralsans ansvear

Det ar styrelsen som har ansvaret far forslagef till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen dr forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
illse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Roviasrns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten i ndgot véasentligt avseende:

» foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller holagsordningen.

Mitt mal betridffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fortust, och ddrmed mitt uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om fdrslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

O O YO | G ST AL SNE SIS | IS G Ll PR A0 P 1R

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummeiser som
kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller farlust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligl god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av holagets vinst
eller forlust grundar sig fradmst pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga t6r verksamheten och dar avsteqg och Gvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgdrder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag {ill dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har jag granskat om férslaget &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Kalmar den 24 mars 2023

anz Lindstram
Auktor}sffad revisor
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