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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB, 556146-0972,
med sate i Varnamo, far hdrmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Allmé@nt om verksamheten
Bolagets verksamhet &r uthyrning av verksamhetslokaler samt fungera som samordnande funktion for
verksamheterna i Gummifabriken genom konceptet "Den kreativa métesplatsen”.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéllnin% Belopp i Tkr

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 020-12-31  2019-12-31
Nettoomséttning 43 811 41 293 38 237 35 868 36 867
Resultat efter finansiella poster -11 094 -2 566 -2 831 -6 087 -10 206
Balansomslutning 588 337 600 023 614 530 620 301 639 811
Soliditet % 3,3 3,3 2.7 2,6 2,3
Antal anstallda 13 12 i 12 11

Definitioner: se not

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB har sammantaget fr verksamheten haft ett mycket bra
ar. Gummifabriken fortsatter sin utveckling till att vara en kreativ métesplats i Varnamo. Kvartal 1 och 2
2023 genomférdes manga vél genomférda evenemang med stora artister och ett brett utbud.
Julférsaljningen av biljetter 2022, infér evenemang 2023, slog rekord och ménga besokte biografen
och de 6vriga verksamheterna. Under kvartal 1 byggdes lokalen Vaveriet om och dérmed tilliférde
ytterligare 5 kontor.

Under kvartal 3 genomférde Gummifabriken sitt 5-arsjubileum med ett mycket gott resultat med
manga besokare och ett brett utbud av aktiviteter fér alla aldrar. Vidare dkade antalet
konceptaktiviteter da organisationen som helhet har satt sig och manga gemensamma krafter drar &t
samma hall. Samtidigt bérjar signaler komma om att det 6kade rénteldget bérjade paverka samhallet i
stort. Enstaka evenemang tvingas stilla in da arrangérer gick i konkurs.

Under kvartal 4 mérker verksamheterna av en viss paverkan av det radande konjunkturlaget.
Kunderna blir mer noga med vilka evenemang de valjer att beséka och blir dverlag nagot mer
aterhallsamma med sin konsumtion. Daremot &r intresset fér kontor i Gummifabriken rekordstort.
Manga foretag vill flytta in och manga efterfragar nya mer flexibla I6sningar.

Riksbankens héjning av styrréntan under senare del av 2022 och dven under 2023 har paverkat bade
besdk till verksamheterna och Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB resultat negativt. Vidare
har stora insatser, under kvartal 1 och 2, for trivsel pa kvallarna i Gummifabriken paverkat
verksamheten positivt men resultatet negativt.

Trots 6kad samhéllspaverkan under 2023 genomférde Gummifabriken och dess verksamheter 94
evenemang, salde 18 200 biljetter samt hade ett stort antal besékare p& konferenser, bion och i
biblioteket.

2019 stamde Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB Tage & Séner Byggnads AB pa 87 miljoner
pa grund av forsumlighet och den férsening de orsakat vid ombyggnationen av Gummifabriken etapp
2. Senare under samma ar genstdmde Tage & Séner Byggnads AB Vkiab pa 28 miljoner med
hanvisning till att kontraktet h&vdes ogrundat. Under februari 2023 genomférdes en sérskild medling
mellan parterna men motparten valde att avbryta medlingen trots atta veckors extra betdnketid.
Tingsrattens plan framat ar att férhandlingar kan ske kvartal 3-4 2024.

Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB har under aret genomfért 5 st styrelseméten samt ‘
ordinarie bolagsstdmma hoélls 2023—05—22ﬂJ




Véarnamo Kommunala Industrifastigheter AB 2(13)
556146-0972

Miljé och hallbarhet

Under 2023 har Gummifabriken tillsammans med hyresgésterna sett éver all energiférbrukning och
genomfort ett antal atgarder for att minska férbrukningen. Vidare har arbetet med att informera och
sétta rutiner inom héllbarhetsarbete givit goda resultat.

Framtida utveckling

Vérnamo Kommunala Industrifastigheter AB och Gummifabrikens framtida utveckling pa kort sikt
bedéms vara god &ven om den &r avhangd pa den ekonomiska utvecklingen i Sverige och 6vriga
omvarlden. Det 6kade rénteldget har pa kort sikt paverkat Gummifabriken negativt samtidigt som en
stabilisering eller ett minskat réntelédge snabbt bedéms kunna paverka verksamheten positivt.

Genom att fortsétta bredda samt utvecklat natverk och antalet samarbetspartners finns det mycket
goda mojligheter att férverkliga den kreativa métesplatsen i Gummifabriken och bidra till Varnamos
tillvaxt

Intresset for samarbete véxer och under 2024 har Gummifabriken som malsattning att 6ka sin narvaro
bland kransorter och kranskommuner.

Det finns fortsatt en god efterfrdgan pa kontorslokaler vilket gér att Varnamo Kommunala
Industrifastigheter AB har en bra affarsmix med event och kontorsuthyrning. Varnamo Kommunala
Industrifastigheter AB kommer framéver utveckla en affarsmodell for flexibla kontorslosningar for att
mota det véxande behovet av moten mellan manniskor. Det kommer dven i framtiden att vara attraktivt
att ha kontor p& en plats med mycket upplevelser och ett levande utbud.

Pa langre sikt finns det goda majligheter fér Gummifabriken att utvecklas i samhallet och bli den motor
for tillvaxt som det finns manga tendenser till redan idag. Satsningen pa konceptet g6r Gummifabriken
unik och kommer ge en positiv utveckling fér Gummifabriken och Varnamo som helhet, da fler
kommer fa mojlighet att delta i evenemang eller férverkliga sin drém inom naringslivet. Detta
tillsammans med en ambitiés strategisk satsning pa varuméarket Gummifabriken kommer det
sammantaget ge manga langsiktiga effekter.

Risker

Pa kort sikt finns en risk fér Gummifabriken att Sverige och Europa kommer ha langvarigt héga rantor
som paverkar hela den samhalleliga ekonomin. Ett ihallande hégt ranteldge kan riskera att
upplevelsekonsumtionen minskar for konsumenter och féretag. Det i sin tur kommer da att paverka
Gummifabrikens verksamheter. Vidare kan en 6kad arbetsléshet tillsammans med en i vrigt paverkad
samhallelig ekonomi med fortsatt hojda rantor och hoga elpriser riskera att paverka bolagets resultat

negativt pa langre sikt/.a/
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Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB 3(13)
Eget kapital
Aktiekapital, Reservfond
nyemission 6vr bundna Fritt eget
under reg fonder kapital
Vid arets bérjan 1500 86 16 800
Disposition enl arsstammobeslut
Arets resultat 218
Vid arets slut 1 500 86 17 018

Foérslag till disposition av féretagets vinst eller férlust

Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor 17 018 092, disponeras enligt féljande:

Belopp i Tkr

Balanseras i ny rakning
Summa

17 018
17 018

Vad betréffar resultat och stélining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande noterlq/
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Resultatrdkning
Belopp i Tkr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomséattning 43 811 41 293
Ovriga rorelseintakter 3 - 1271
43 811 42 564
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -13 889 -12 455
Personalkostnader 4 -9 230 -8 306
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -16 784 -16 645
Rorelseresultat 3908 5158
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 193 94
Rantekostnader och liknande resultatposter -15 195 -7 219
Resultat efter finansiella poster -11 094 -1 967
Bokslutsdispositioner 5 12 680 4 500
Resultat fore skatt 1586 2533
Skatt pa arets resultat 6 -1 368 -593
Arets resultat 218

1941
7/
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Balansrakning

Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Férvaltningsfastighet 7 559 656 570 439

Inventarier, verktyg och installationer 8 10 827 12 089

Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende materiella anlaggningstiligangar 9 64 228
570 547 582 756

Summa anldggningstillgangar 570 547 582 756

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1047 1139

Fordringar hos koncernféretag 12 000 6 000

Aktuell skattefordran - 191

Ovriga fordringar 939 1612

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 670 904

14 656 9 846

Kassa och bank 10 3134 7782

Summa omsaéttningstillgangar 17 790 17 628

SUMMA TILLGANGAR 588 337 600 384

/%
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Varnamo Kommunala Industrifastigheter AB 6(13)
Balansrikning
Belopp i Tkr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1500 1500
Reservfond 86 86
1 586 1586
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 16 800 14 859
Arets resultat 218 1941
17 018 16 800
Summa eget kapital 18 604 18 386
Obeskattade reserver
Ackumulerade &veravskrivningar 820 1500
820 1500
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 1 800 2 037
1 800 2037
Langfristiga skulder 11
Skulder till kreditinstitut 545 000 556 000
545 000 556 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 000 16 000
Forskott fran kunder - -
Leverantorsskulder 1658 1551
Skulder till koncernféretag 662 493
Skatteskulder 724 -
Ovriga kortfristiga skulder 2510 2 604
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 2 559 1813
22 113 22 461
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 588 337 600 384
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i Tkr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intédkter
Hyresintékter redovisas i den period uthyrningen sker.

Lanekostnader

Rénta pa kapital som har lanats for att finansiera tillverkningen av en tillgang som med nédvéandighet
tar betydande tid i ansprék att fardigstalla raknas in i anskaffningsvardet till den del réntan hanfor ssig
till tillverkningsperioden. Ovriga lanekostnader redovisas som kostnader i den period till vilkken de
h&nfor sig.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt, samt andel i intressebolags skatt.

Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt féretagsets bedémning skall erlaggas till eller
erhallas frén Skatteverket. Beddmningen gérs enligt de regler och skattesatser som ar beslutade eller
som &r aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststéllas.

For poster som redovisas i resultatrékningen, redovisas &ven ddrmed sammanhangande
skatteeffekter i resultatrakningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteeffekter redovisas inte i resultat- och balansrakningarna.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Utgifter for férbattringar av tillgangarnas prestanda, utéver
ursprunglig niva, 6kar tillgangens redovisasde varde. Utgifter fér reparation och underhall redovisas
som kostnader. Vissa lanekostnader aktiveras, se avsnitt om lanekostnader.

Nar en komponent i enanlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande del av den gamla
komponeneten och den nya komponeneten anskaffningsvarde aktiveras.

Overgangne till komponentavskrivning har lett till att avskrivningar enligt plan pa byggnader baseras p3
ursprungliga anskaffningsvarden och ackumulerade avskrivningar férdelats pa respektive

komponenet. Individuell beddmning har bestamt avskrivningstakten péa fastigheten.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid avyttring av en anléggningstillgang redovisas som
Ovrig rérelseintakt respektive Ovrig rt')relsekostnad#/
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Avskrivningar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt éver tillgagnens bedémda nyttjandeperiod.N&r
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas i forekommande fall tillgangens restvarde.
Bolagets mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands
for samtliga typer av materiella tillgangar.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Byggnadskomponent Ar
Markanlaggning 33
Stomme och grund 100
Stomkompletteringar/innervéggar (inkl fonster) 50
El/Tele 33
Varme, sanitet (VS), sprinkler 50
Ventilation/Kyla 25
Transport (hiss) 33
Yttertak 33
Hyresgastanpassning 33
Styr- och &vervakning 20
Restpost 20

Ovriga matgeriella anlaggningstillgangar
For maskiner och inventarier sker avskrivningar enligt plan 5-10 ar beréknat pa ursprungligt
anskaffningsvarde.

Finansiella instrument

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt beddmda os&kra kundfordringar.

Laneskulder

Laneskulder redovisas initialt till erhallet belopp efter avdrag for transaktionskostnader. Skiljer sig det
redovisade beloppet fran det belopp som skall aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden sdsom rantekostnad eller ranteintakt 6ver lanets 16ptid. Harigenom 6verensstammer
vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som skall aterbetalas.

Upphérande av redovisning av finansiella skulder sker forst ndr skulderna har reglerats genom
aterbetalning eller att dessa efterskankts.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer 8n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggningstillgangar, 6vriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning berdknas bli betalt. ,L{t/
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Nedskrivningar

Nar det finns indikation pa att en tillgangs vérde minskat, gérs en prévning av nedskrivningsbehov. Har
tillgangen ett atervinningsvarde som &r l&gre an det redovisade vérdet, skrivs den ner till
atervinningsvardet. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangarna pa de lagsta nivaer
dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). F&r tillgéngar, andra &n
goodwill. som tidigare skrivits ner gés per varje balansdag en prévning sv om aterféring bor géras.

| resultatrakningen redovisas nedskrivningar och aterféringar av nedskrivningar i den funktion déar
tillgdngen nyttjas.

Vid nedskrivningsproévning av anlaggningstiligangar som hyrs ut till verksamheter som omfattas av
sjalvkostandsprincipen sa tilldmpas punkter 37.23-37.27 i K3. Detta innebdr att om det pa balansdagen
finns en indikation pa att en anlaggningstillgang kan ha minskat i varde s& ska tillgangens forlustvarde
beréknas. Forlustvardet &r det l&gsta av ateranskaffningsvérdet och atervinningsvardet. Forlustvardet
far bestémmas till tillgangens forsakringsvéarde. Tillgangens férsakringsvarde ar det hégsta varde en
férsakringsgivare skulle ersétta tillgangen med, oberoende av vilket varde tillgangen faktiskt frsakrats
for.

Erséttningar till anstéllda
Beskrivningen nedan exemplifierar férhallanden som kan férekomma. Beskrivningen av
redovisningsprinciperna maste anpassas och férandras utifran tillampade planer och férhallanden.

Kortfristiga erséttningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar i bolaget utgérs av 16n, sociala avgifter, betald semseter, betald sjukfranvaro,
sjukvard och bonus. Kortfristiga ersattningar fredovisas som en kostnad och en skuld da det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining

I avgiftsbestémda planer betalar féretaget faststallda avgifter till ett annat féretag och har inte nagon
legal eller informell férpliktelse att betala nagot ytterligare aven om det andra féretaget inte kan uppfylle
sitt 4tagande. Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att de anstalidas
pensionsberattigande tjanster utforts.

Erséttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségningar utgar da nagot féretag inom koncernen beslutar att avsluta en
anstallning fére den normala tidpunktenfér anstaliningens upphérande eller d& en anstélld accepterar
ett erbjudande om frivillig avgang i utbyte mot sadan erséttning. Om erséattningen inte ger foretget
nagon framtida ekonomisk férdel redovisas en skuld och en kostnad nér féretgt har en legal eller
informell férpliktelse att ldmna sadan ersattning. Ersattningen varderas till den basta uppskattningen av
den ersattning som skulle krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen.

Eget kapital
Eget kapital delas in i bundet och fritt kapital, i enlighet med arsredovisningen indelning.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Varnamo Kommunala Industrifastigheter Aktiebolag gor uppskattningar och bedémningar om
framtiden. De uppskattningar for redovisningsdndamal som blir féljden av dessa kommer,
definitionsmdssigt, séllan att motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebdr en betydande risk fér vésentliga justeringar i redovisade varden for tillgangar och skulder

nastkommande ar. ﬁ\/ 7
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Not 3 Ovriga rérelseintikter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Aterférd fastighetsskatt - 1236

Ovrigt - 35

Summa - 1271
Not 4 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda
2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 Varav mén 2022-12-31 Varav mén

Sverige 13 6 12 6

Totalt 13 6 12 6

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader, inklusive pensionskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Loner och ersattningar 6477 5777
Summa 6 477 5777
Sociala kostnader 2631 2 341
(varav pensionskostnader 543 433
Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare

2023-12-31 2022-12-31
Antal styrelseledaméter pa balansdagen
Kvinnor - 1
Man 5 4
Totalt 5 5
Antal verkstéllande direktdrer och andra ledande befattningshavare
Man 1 1

1 1

Not 5 Bokslutsdispositioner

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Skillnad mellan skatteméssig och redovisad avskrivning:
-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 680 -1 500
Erhalina koncernbidrag 12 000 6 000
Summa 12 680 4 50(}’/
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Not 6 Skatt pa arets resultat
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Aktuell skattekostnad -1 605 -830
Uppskjuten skatt 237 237
-1 368 -593

Avstdamning av effektiv skatt

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Resultat fére skatt 1586 2534
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -327 20,6 -522
Ej avdragsgilla kostnader -1 375 -265
Skatt hanforlig till tidigare ar 97 -43
Uppskjuten skatt 237 237
Skatt pa arets resultat 1368 593

Not 7 Forvaltningsfastighet
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden

-Vid arets borjan 651 811 649 741
-Nyanskaffningar - 58
-Omklassificeringar 3 592 2012
Vid arets slut 655 403 651 811
Ackumulerade avskrivhingar

-Vid arets bérjan -81 372 -67 116
-Arets avskrivning -14 375 -14 256
Vid arets slut -95 747 -81 372
Redovisat virde vid arets slut 559 656 570 439
Varav mark 1192 1192
Redovisat varde vid arets slut 1192 1192

| ackumulerade anskaffningsvérdet ingar rénta med 406 tkr (406 tkr)W
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

12(13)

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan 22 791 21 657
-Nyanskaffningar 679 629
-Omklassificeringar 468 505

23 938 22 791
Ackumulerade avskrivhingar
-Vid arets borjan -10 702 -8 314
-Arets avskrivning -2 409 -2 388
-13 111 -10 702
Redovisat varde vid arets slut 10 827 12 089
Not 9 Pagaende nyanldggningar och férskott materiella
anldaggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 228 177
Under aret nedlagda kostnader 3910 2568
Omklassificeringar -4 074 -2 517
Redovisat varde vid arets slut 64 228
Not 10 Kassa och bank

2023-12-31 2022-12-31
Beviljad kreditlimit 20 000 20 000
Outnyttjad del -20 501 -26 394
Utnyttjat kreditbelopp -501 -6 394
Koncernkonto 3134 7782
Redovisat varde 3134 7782
Kreditlimit 20 mkr (20 mkr)
Koncernkonto utgér i juridisk mening en fordran pa Varnamo Kommun.
De regelverk som styr koncernkontot ar av sadan karaktar att
fordran i redovisningssammanhang ses som ett ordinart bankkonto.
Not 11 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller senare &n fem ar fran balansdagen
Ovriga skulder till kreditinstitut 30 000 90 000

Stéllda sékerheter for langfristiga skulder

Varnamo kommun har gatt i borgen fér bolagets samtliga lan, varfér Varnamo Kommunal

Industrifastigehter AB inte har nagra stéllda sakerheter eller ansvarsforbindelser for dessa lan. #/




Vérnamo Kommunala Industrifastigheter AB 13(13)
556146-0972

Not 12 Koncernuppgifter
Bolaget &r sedan 2010-12-22 ett helagt dotterbolag till Varnamo Stadshus AB, org.nr 556827-5076.
Varnamo Stadshus AB &gs till 100% av Varnamo kommun, org.nr 212000-0555.

Not 13 Nyckeltalsdefinitioner

Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Soliditet:
(Totalt eget kapital + 79,4% av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.

Underskrifter

Varmnamo 2024~ 0% ~ %

”"’ﬁﬁféﬁael rsson Tobias Hérnquist
Styrelseordférandeq Verkstéllande direktor

L Leif Persson
/4 A
. v |
Stig C Martti Steinmetz
Var revisionsberattelse har [amnats den lq / 3 2024

Mats Nilsson
Auktoriserad revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB




