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Styrelsen for Varvsholmens Fastighets Aktiebolag avger foljande &rsredovisning for rdkenskapséret
2024-01-01 - 2024-12-31.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolagets verksambhet bestéar av fastighetsforvaltning och handel med fastigheter.Vid genomforande av
exploatering av koncernens fastigheter pd Varvsholmen i Kalmar ska bolaget upphandla byggtjanster
fran externa byggbolag och sedan agera som entreprendr gentemot 6vriga koncernbolag.

Bolagets forvaltning har skotts av personal anstéllda i koncernforetaget Byggnadsfirma Claesson &
Anderzén HB.

Foretaget har sitt site i Kalmar.

Agarférhallanden

Namn Antal aktier Antal roster

CA Fastighetsutveckling AB, (Stillforetr. ) 2250 2250
Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintékter 1 345 1227 1 009 1 000 1182
Driftsoverskott 714 523 172 433 640
Resultat efter finansiella poster 774 962 4228 -1304

Soliditet (%) 48,17 21,02 12,31 11,77 30,02
Uthyrningsgrad - yta % 31/12 100 100 100 91

Forindringar i eget kapital (Tkr)

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt
kapital fond resultat resultat
Belopp vid érets ingéng 225 45 17 839 -1 954 16 155
Disposition enligt beslut
av arsstimman:
Balanseras i ny rdkning -1 954 1954
Arets resultat 708 708
Belopp vid arets utgiang 225 45 15 885 708 16 863

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

balanserad vinst 15 885315

arets vinst 707 800
16 593 115

disponeras sa att

i ny rdkning 6verfores 16 593 115
16 593 115

Foretagets resultat och stdllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansridkning med noter.
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Resultatrikning
Tkr

Hyresintékter, forvaltningsintékter
Driftskostnader
Underhéllskostnader
Fastighetsskatt

Driftsoverskott fastighetsrorelse

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Bruttoresultat fastighetsrorelse

Projektverksamhet
Forséljningspris

Bokfort virde

Resultat projektversamhet

Forvaltnings- och administrationskostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Ovriga finansiella poster

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not 2024-01-01
-2024-12-31

1345
-488
-82
-61
714

N —

3,4 -365
349

49
-71
-22

255
6 713
-195
518
774

713

708
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2023-01-01
-2023-12-31

1227
-546
-96
-61
523

-365
158

198 790
-195 790
3000

-71
3086

-191
-1933
-2 124

962

-2914
-1 952

-1954
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnad och mark
Maskiner och inventarier

Summa anliggningstillgidngar
Omsittningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Andel i samfillighet
Exploateringsfastigheter

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10, 11

12

13

2024-12-31

12 034

12 038

12 038

1167
3733
4900

18 034

&4

18 129

-57
22971

35009
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2023-12-31

12 399
12 403

12 403

1167
3573
41739

59 626
&4

59 714

64 457

76 860
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Ovriga avsittningar
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2024-12-31

225
45
270

15 885

708
16 593
16 863

14 123
123

15 4589
4 589

15 172
316

367

65

17

16 12 497
13 433

35009
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2023-12-31

225
45
270

17 839
-1 954
15 885
16 155

121
121

4933
4 428
343

61
32390
18 429
60 583

76 860
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Noter
Tkr

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférdndrade jamfort med foregaende ar.

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

Anléiggningstillgingar
Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Finansiella instrument véirderas utifrén anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas i balansrdakningen nér
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen
ndr rétten att erhélla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har verfort i
stort sett alla risker och forméner som &r forknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrédkningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Derivat

Koncernforetag (CA Fastigheter AB) innehar rantederivat (SWAP-avtal) for koncernens rikning. Dessa
anvénds for att gemensamt i koncernen binda rorliga lan. Bolaget har internt tecknat derivatavtal med CA
Fastigheter AB for sékring av 14n med rorlig rdnta. Effekterna av dessa derivat redovisas som
rantekostnad i bolaget. Sékringsredovisning tillimpas och ndgon omvérdering av derivaten gors €j i
bolaget. Se vidare not rorande skulder till kreditinstitut.

Koncernforhillanden

Foretaget ar ett heldgt dotterforetag till CA Fastighetsutveckling AB, org nr 556149-3189 med séte i
Kalmar, vilken ingér i en koncern dér CA Fastigheter AB, org nr 556227-5700 med séte i Kalmar
upprattar koncernredovisning for den minsta koncernen och dir Claesson & Anderzén AB, org nr
556395-3701 med site i Kalmar uppréttar koncernredovisning for den stdrsta koncernen.

Nyckeltalsdefinitioner
Hyresintdkter
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Driftsoverskott
Med bruttovinst avses nettoomséattning minus kostnad séld vara.

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.
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Not 1 Hyresintiikter fordelade pa lokaltyp

Lokaler
Erhallna statliga bidrag

Not 2 Driftskostnader

Energi, brénsle, vatten och avlopp
Fastighetsdrift

Not 3 Avskrivningar och nedskrivningar

2024-01-01
-2024-12-31

1345
0
1345

2024-01-01
-2024-12-31

330
158
488
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2023-01-01
-2023-12-31

1205
21
1227

2023-01-01
-2023-12-31

420
128
547

Anléggningstillgangar skrivs av enligt plan 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till
vésentligt restviarde. Hyresgéstanpassningar skrivs av under kontraktstiden. Beroende pa tillimplighet i

det enskilda fallet har foljande avskrivningsprocent anvénts.

Materiella anléiggningstillgdngar

Stomme, grund, overvirden

Stomkomplettering / innevaggar, fasad, fonster, virme sanitet
Yttertak, el, inre ytskikt (vdgg och golv)

Koksinredning

Transportanldggningar, ventilation

Inre ytskikt kok (golv), markanldggningar

Inre ytskikt kok (vigg och tak), vitvaror, styr, dvervakning
Byggnadsinventarier

Immateriella tillgdngar

Maskiner och inventarier

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivning p& komponenter
Avskrivning p& markanlédggningar

Not 5 Forvaltnings- och administrationskostnader

Ovriga kostnader fran koncernforetag
Ovriga kostnader

Not 6 Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

1%
2%
2,5%
3.3%
4%
5%

6,7 %
5-10 %
10-20 %
20 %

2024-01-01
-2024-12-31

269
96
365

2024-01-01
-2024-12-31

68

4
72

2024-01-01

2023-01-01
-2023-12-31

269
96
365

2023-01-01
-2023-12-31

69

2
71

2023-01-01
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Rénteintikter fran koncernforetag
Ovriga ranteintékter

Not 7 Ovriga finansiella kostader

Réntekostnader till koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader

Not 8 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 9 Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt

Not 10 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter

Redovisat vérde
Skattemaéssigt restvérde

Not 11 Anliggningsfastigheter
Fastighet / Adress

Mallvinden 1, Bredbandet 2, Kalmar

-2024-12-31

707
7
713

2024-01-01
-2024-12-31

0
0
0

2024-01-01
-2024-12-31

-1

-60
-60

2024-01-01
-2024-12-31

-2
-2

2024-12-31

19 231
19 231

-6 832

-365
-7197
12 034

12 034
11435

Bostider

0
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-2023-12-31

—— O

2023-01-01
-2023-12-31

1932

1
1933

2023-01-01
-2023-12-31

1

-2914
-2914

2023-01-01
-2023-12-31

-2
-2

2023-12-31

19 231
19 231

-6 467

-365
-6 832
12 399

12 399
11 809

Lokaler

1345

Ytor
To
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Not 12 Exploateringsfastighet
2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvérde 3573 132 596
Inkdp 231 66 767
Nedlagda kostnader projektverksamhet -71 -195 790
3733 3573
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2024-12-31 2023-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 3 3
3 3
Not 14 Avsittningar
2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skatt 123 121
123 121
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut redovisas under foljande poster i balansrdkningen.
2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga skulder
Forfall senare én ett &r men inom fem ar frén balansdagen 4 589 0
4 589 0
Kortfristiga skulder
Forfall inom ett ar fran balansdagen 172 4933
172 4933

Réntederivat (rdnteswapar) som anvénds for binding av bolagets 1an har tecknats med koncernforetag.

Tecknade rintederivat finns pa balansdagen med ett underliggande belopp uppgaende till 4,8 Mkr (4,6).
Anskaffningsvérdet for dessa derivat uppgér till 0 Mkr och marknadsvérdet pa balansdagen ar 0,08 Mkr
(0,10).
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Ovriga upplupna kostnader
Upplupna rantekostnader

Not 17 Stallda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Kalmar

Underskriven den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Johan Claesson
Johan Claesson

2025-03-31

Var revisionsberittelse har lamnats 2025-04-01
Ernst & Young AB
Linda-Marie Emilsson

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor

2024-12-31
12 496

1
12 497

2024-12-31

5750
5750
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2023-12-31
18 426

3
18 429

2023-12-31

5750
5750



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

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Varvsholmens Fastighets
Aktiebolag for rdkenskapséret 2024-01-01 — 2024-12-31.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av
Varvsholmens Fastighets Aktiebolags finansiella stéllning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststiller resultatrakningen och
balansrékningen.

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till Varvsholmens
Fastighets Aktiebolag enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for
den interna kontroll som den bedémer &r nédvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt,
om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsétta verksamheten och att
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att rsredovisningen som
helhet inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberéttelse som innehéller
véra uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4ar tillrackliga och dndamalsenliga for att utgore
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptidcka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktigher
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har
betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgéarder som ar
lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhallanden som kan led:
till betydande tvivel om bolagets féorméga att fortsétta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osiakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gor:
att ett bolag inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett sitt som ger
en rittvisande bild.

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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning av Varvsholmens Fastighets Aktiebolag for
riakenskapsaret 2024-01-01 — 2024-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamot ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende
i forhéllande till Varvsholmens Fastighets Aktiebolag enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma bolagets
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om
ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om styrelseledamoten i nagot visentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller

® pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig grad av
sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision
som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgérder
eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa vér
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebé
att vi fokuserar granskningen pa sddana dtgirder, omraden och forhallanden
som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust ha
vi granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Kalmar den 01 april 2025
Ernst & Young AB

Linda-Marie Emilsson

Linda-Marie Emilsson
Auktoriserad revisor
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