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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen i SVENSKA HUS | VINSTA AB avldmna arsredovisning for rékenskapsaret
2023-01-01--2023-12-31.

2019 2020 2021 2022 2023
Nettoomsattning 3391077 3 410 576 3 390 475 3 667 416 4 069 580
Resultat efter finansnetto 636 470 738 270 586 922 1311 839 1 147 103
Balansomsiutning 24 064 293 25816828 25952270 24 107 704 23 831 025

Information om verksamheten

Bolaget ska aga och forvalta fast och 16s egendom samt utéva annan darmed forenlig verksamhet.
Bolaget ager fastigheten Skutkrossen 14 som ar belagen i Stockholm.
Bolagets agare ar Svenska Hus AB och har sitt sdte i Goteborg.

Anstallda

Bolaget har under aret ej haft nagon anstélld personal. Léner eller andra erséttningar har
ej utgatt.

Vasentliga handelser under och efter arets utgang
Inga vasentliga handelser har hant under verksamhetsaret eller efter dess utgang.

Framtida risker
Bolaget ar exponerat huvudsakligen mot tva risker; operativ risk och finansiell risk.

Den operativa risken innefattar framst risken for forsamrat kassaflode fran den lopande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den stérsta risken for snabbt forsamrat
kassaflode fran den lopande verksamheten finns i risken att hyresintékterna reduceras.

Detta uppstar framst genom 6kade vakanser eller hyresforiuster. Bolaget har genom aren efterstravat

att ha flera mindre hyresgaster istallet for att ha ett fatal stora, framst med avsikt att reducera vakansrisken.

Finansiell risk kan delas upp i tva delar; risken for okade kostnader och risken for brist pa tillgang till kapital.
Bolaget ingar i Svenska Hus-koncernen som hanterar den finansiella risken pa koncernniva.
Koncernen har en god finansiell stallning med lang genomsnittlig réntebindning.

Forandring av eget kapital

Forandring av eget Aktie Reserv Fritt eget
kapital kapital fond kapital
Ingaende saldo 100 000 20 000 4775076
Arets resultat 820 040

Utgaende saldo 100 000 20 000 5 595 116
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Forslag tifl vinstdisposition

Styrelsen foéreslar att de till arsstdmmans férfogande staende medlen,

Balanserade vinstmedel fran féregaende ar 4 775 076
Arets resultat 820 040
Summa 5 595 116
Disponeras pa foljande satt

Till aktiedgaren utdelas 5 000 000
| ny rakning balanseras 095 116
Summa 5 595 116

Styrelsens motivering

Sid 2 (8)

Bolagets egna kapital har beraknats i enlighet med arsredovisningsiagen och Bokféringsnamndens aliménna rad.

| de fall det saknas ett alimant rad fran Bokféringsndmnden har vagledning hamtats fran
Redovisningsradets rekommendationer.

Styrelsen anser att den foreslagna vinstutdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som uppstalls i
17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning medfdr inte risker i storre omfattning an vad som normalt
forekommer inom branschen.

Styrelsens beddémning av bolagets ekonomiska stalining innebar att utdelningen ar forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av bolag
egna kapital samt bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen beddémer att den féreslagna utdelningen inte kommer att paverka bolagets férmaga att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att géra nédvandiga investeringar.
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RESULTATRAKNING (kr)

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Drifts- och underhaliskostnader

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgang:
Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Rantekostnader

Rantekostnader koncern

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Avsattning periodiseringsfond
Lamnade koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2023

4 069 580

4 069 580

-1 697 437
-412 947
-198 000

-2 308 384

1761196
2 110

-1 148
-615 055
-614 093
1147 103

-123 928
0

1023 175

-203 135

820 040
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2022

3667 416

3 667 416

-1 410 537
-401 977
-177 000

-1 989 514

1 677 902
01

-162 287
-203 867
-366 063
1311 839
-814

-569 182
741 843
-138 174

603 669
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BALANSRAKNING (kr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anlaggningstiligangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2023-12-31

23 478 600

23 478 600

23 478 600

6 706

0

90 029
255 690
352 425
352 425

23 831 025
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2022-12-31

23 698 746
23 698 746

23 698 746

0

72 965
128 989
207 004
408 958
408 958

24 107 704
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BALANSRAKNING (kr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder

Summa obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skuider till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

100 000
20 000

120 000

4 775 076
820 040
5 595 116

5715 116

250 786

250 786

1 686 396

1 686 396

198 556
198 556
15131 731
3119

14 373
830 948

15980 171

23 831 025
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2022-12-31

100 000
20 000

120 000
4 171 407
603 669
4775076

4 895 076

126 858

126 858

1 559 848

1 559 848

198 556
198 556

16 236 089
0

0
1091 277

17 327 366

24 107 704
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Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen enligt
Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan. '

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkGpspriset dven
utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tilkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade véarde.
Utgifter for Iopande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer.

FFor vissa av de materiella anlaggningstillgangarna har skilinaden i férbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka
skrivs av separat.

AvsKrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den

forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

Hansyn har tagits till beraknat restvarde, faststéllt vid anskaffningstilifallet i da radande prisniva.

Nyttjandeperiod
Inventarier, verktyg och installationer 5ar
Datorer och datautrustning 5 ar
Byggnadsinventarier 5 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms
som obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa

byggnader:

Markanlaggning | 20-50 ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar
Fasad 30-50 ar
Inre ytskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar

Hyresgastanpassningar 3-10 ar
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L aneutgifter
Laneutgifter redovisas och kostnadsfdrs i den period de avser.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument
varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Sakringsredovishing

Séakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation meilan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs

att sakringsforhallandet férvéntas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har
identifierats samt att sékringsforhallandet och féretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sékringen ingas.

Sakring av rénterisk
Risken att ranteférandringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassafléde
hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkanda motparter.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och
den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som annu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader, dock inte for
temporara skillnader som harror fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden anvénda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade véardet for
motsvarande tiligang eller skuld férvéntas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvéarde-
beraknats.

Uppskjutna skattefordringar har varderats till hogst det belopp som sannolikt kommer att
atervinnas baserat pa innevarande och framtida skattepliktiga resultat. Varderingen omprévas
varje balansdag.

Intakter

Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit eller kommer att erhalla for egen rakning
redovisas som intakt. Intakter varderas till verkiiga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras over kontraktstiden.
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Not2 Forvaltningsfastigheter 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérde 33 636 522 33 326 162
Investeringar 192 801 310 360
Utgaende anskaffningsvirden 33 829 323 33 636 522
Ingaende ack. avskrivningar 9937776  -9535799
Arets avskrivningar -412 947 -401 977
Utgaende ack. avskrivningar -10 350 723 -9 937 776
Utgaende planenligt restvarde 23 478 600 23 698 746

Goteborg 2024-06-03
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Min revisionsberattelse har avgivits den 2024-06-03
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Svenska Hus i Vinsta AB
Org.nr 556536-8510

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Svenska Hus i Vinsta AB for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och ger eni alla
vdsentliga avseenden rattvisande bild av Svenska Hus i Vinsta ABs finansiella stéllning per 2023-12-31 och
av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen dr forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende |
férhallande till Svenska Hus i Vinsta AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa ocegentligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbéra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsherattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ar
iIngen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptadcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

1{4)
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionelit skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedOmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, 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 granskningsatgarder som dr lampliga med hdnsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana hdandelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberédttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora

att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland

de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Svenska

Hus i Vinsta AB for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i

avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till Svenska Hus i Vinsta AB enligt god revisorssed
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| Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhamtat ar tilirackliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. 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 stdller pa storleken av bolagets egna

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar tor bolagets organisation och torvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt

kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

- fOoretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet 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 anvander jag professionellt omdome och har en
professioneilt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt
| risk och vdsentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertrdadelser skulie ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna beddma om

forslaget ar torenligt med aktiebolagsiagen.
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Fotokopians overensstaimmelse
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