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Vargbacken Fastighets AB
Org.nr. 559180-1294

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Foretagets verksamhet dr att dga och forvalta fastigheter och 1dka diarmed forenlig versksambet.

Foretagets site ar Stockholm.
Flerarsjamforelse*

Beloppen i Flerarsjdmforelse visas i KSEK

, 2022 2021
Nettoomséttning 7018 5 590
Res. efter finansiella poster 490 -658
Soliditet (%) 13,06 0,02

*Definitioner av nyckeltal, se noter

Agarforhallanden
Foretaget dr ett heldgt dotterbolag till Ingaré Bostad AB, orgnr. 559341-1530.

Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

2020
506
419

0,33

2018/2019

0
-10 700
78,6

Under rikenskapsaret har parkvillorna etapp 1 fiardigstillts och genererar hyresintikter fran och med november 2022. Parkvillor etapp

2 ar fortfrande underr uppforande och tilltdnkt tilltrdde for etapp 2 &r kvartal 2 2023.

Under rikenskapsaret har bolaget erhéllit ett investeringsstod pa 28,7 miljoner kronor avseende parkvillor etapp 1.

Under riakenskapsaret har bolaget erhallit ett ovillkorat aktieéigartillskott om 45 muljoner kronor.

Forandringar i eget kapital

Ovrigt bundet Ovrigt fritt Arets Summa fritt
Aktiekapital eget kapital eget kapital resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 50 000 0 847 742 -847 742 0
Erhallna aktiedgartillskott 45 000 000 45 000 000
Resultatdisp. enl. beslut av
arsstAmmas -847 742 847 742 0
Arets vinst 338 494 338 494
Belopp vid arets utgang 50 000 0 45 000 000 338 494 45 338 494
Resultatdisposition
Forslag till disposition av bolagets vinst
Till arsstimmans forfogande star
balanserad forlust -52'7 420
erhallna aktiedgartillskott 45 527 420
arets vinst . 338 494
45 338 494
Styrelsen foreslar att
i ny rikning Overfores 45 338 494
45 338 494

Betriffande bolagets resultat och stdllning 1 6vrigt hidnvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillhdrande noter.
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Vargbacken Fastighets AB

Org.nr. 559180-1294

RESULTATRAKNING

Rorelsens intéikter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintidkter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immaterieila

anldgeningstillgangar
Kursforlust

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter

Réintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lidmnade koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Transaktion 09222115557495751492

Not
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2022-01-01
2022-12-31

7 018 403
71723

2021-01-01
2021-12-31

>.563.517
6 489

7090 126

-2 604 841
-1 261 862
0

-1 549 021
0

5596 006

-2 147 527
-838 673
-223 986

-1 275 050
-26

-5 415724

1 674 402

3256 262
-4 440 181

-4 485 262

1 110744

260 477
-2 057 048

-1 183 919

490 483

0
0
490 483

-151 989

338 494

-1 796 571

-685 827

-101 440

-101 440

=187 267

-60 475

-847 742




Vargbacken Fastighets AB

Org.nr. 559180-1294

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstilleangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar 1 koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anlidggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557485751492

Not

L

2022-12-31

185 040 883

111 008 186

2021-12-31

77155772

112 013 999

296 049 069

9 800
0

189 169 771

9 800
0

9 800

296 058 869

115 147
49 184 785
384 663

9 800

189 179 571

15 042
120 865 027
500 792

49 684 595

1719 873

121 380 861

3799717

1719 873

51 404 468

347 463 337

379 977

121 760 838

310 940 409




Vargbacken Fastighets AB

Org.nr, 559180-1294

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Kget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld
Ovriga avsittningar
Summa avsiattningar

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder

LeverantOrsskulder
Skulder till koncernforetag

Aktuell skatteskuld
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkier

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557495751492

Not
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2022-12-31

50 000

50 000

45 000 000
338 494

45 338 494

45 388 494

133 943
0

133 943

79 986 915
94 500 000

174 486 915

2 000 000
304 907
0511 326
96 703 500
78 521
21103 672
252 039

1277 453 985

347 463 337

2021-12-31

50 000

50 000

847 7142
-84°7 742

50 000

00 475
1200 323

1 260 798

56 362 668
96 500 000

152 862 668

2 000 000
357 221

23 310 864
44 812 672
39 047

6 938

86 240 201

156 766 943

310 940 409




Vargbacken Fastighets AB
Org.nr, 559180-1294

NOTER
Not1l Redovisnings- och viarderingsprinciper
e Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och
n'f'; koncernredovisning.
17
£
%}’1 Principerna dr oftrindrade jamfort med féregaende ar.
&
¢
f‘“; Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Ovriga tillgdngar, avséitiningar och skulder
Ovriga tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intdktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foretaget redovisar darfor

inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls 1 likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
ldmnade rabatter.

Materiella anliiggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar redovisas till anskaffningsviarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och eventuella

nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjért 6ver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod forutom mark som inte skrivs av,
Nyttjandeperioden omprdvas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tilldmpas:

Antal ar
Stomme 100
Tak | 75
El-installationer 30
Va-installationer 50
Ytskikt 30
Ovriga installationer 30

Inkomstskatt
Aktuell skatt dr inkomstskatt fér innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den del av tidigare

rikenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats.
Aktuell skatt virderas till det sannolika beloppet enligt de skattesatser och skatteregler som géller pa balansdagen.

Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rikenskapsar till £61jd av tidigare transaktioner
eller hindelser.

Uppskjuten skatt beréiknas pa temporara skillnader. En temporir skillnad finns nér det redovisade vérdet pa en tillgang eller
skuld skiljer sig fran det skatteméssiga virdet. Temporira skillnader beaktas ej 1 skillnader hidnforliga till investeringar 1
dotterforetag, filialer, intresseforetag eller joint venture om foretaget kan styra tidpunkten f6r aterféring av de temporéra
skillnaderna och det inte &r uppenbart att den temporéra skillnaden kommer att aterféras inom en Sverskadlig framtid.
Skillnader som hérror fran den forsta redovisningen av goodwill eller vid den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
savida inte den hdnforliga transaktionen #r ett rorelseforviry eller paverkar skatt eller redovisat resultat utgor inte heller

tempordra skillnader.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag redovisas i den omfattning
det dr sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skatteméssiga overskott.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not2 Medelantal anstallda 2022 2021

Medelantal anstillda
Medelantalet anstilida bygger pa av bolaget betalda
nirvarotimmar relaterade till en normal arbetstid.

Medelantal anstidlida har varit 0,00 0,00

- Transaktion 09222115557495751492




Vargbacken Fastighets AB
Org.nr. 559180-1294

NOTER
Not3 Bygenader och mark 2022-12-31 2021-12-31
e Ingaende anskaffningsvirde 78 430 822 52 750 000
;3;;; Ink6p 0 25 680 822
f:f:.f”l’ Omklassificeringar 109 434 132 0
= Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 187 864 954 78 430 822
;3 Ingaende avskrivningar -1 275 050 0
?E.i Arets avskrivningar -1 549 021 -1 275 050
=y Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 824 071 -1 275 050
Utgaende redovisat virde 185 040 883 77 155772
Redovisat virde byggnader 185 040 883 77155772
185 040 883 77155772
Not4 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende
materiella anligegningstillgangar 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 112 013 999 27 500
Inkdp 108 428 319 111 986 499
Omklassificeringar -109 434 132 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 111 008 186 112 013 999
Utgaende redovisat virde 111 008 186 112 013 999
Not5 Andelar i koncernforetag 2022-12-31 2021-12-31
Foretag Antal/Kap. Redovisat Redovisat
Organisationsnummer Séite andel % viarde viarde
Vargbackens Fastighetsforvaltning Ek. For. 99 9 800 9 800
769634-3487
9 800 9 800
Not 6 Uppskjuten skatt 2022-12-31
Tempordr Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 650 212 0 133 943
0 133 943
2021-12-31
Tempordr Uppskjuten Uppskjuten
skillnad skattefordran skatteskuld
Byggnader och mark 293 657 0 60 475
0 60 475
Not 7 Langfristiga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Amortering inom 1 ar 2 000 000 2000 000
Amortering inom 2 till 5 ar 8 000 000 g 000 000
Amortering efter 5 ar 86 500 000 88 500 000
Not 8  Stillda sidkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 287 000 000 287 000 000

ida7 av 8
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Vargbacken Fastighets AB
Org.nr. 559180-1294

NOTER

Not9  Definition av nyckeltal

(”l’:; SOIiditet

ﬁiﬁ Justerat eget kapital 1 procent av balansomslutning
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= Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur
Patrik Mellgren Louise Eklund Matihas Wallenstam
Styrelseordforande Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young Aktiebolag

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor
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Building a betior
worlklng worid

Revisionsberéattelse

Till bolagsstdmman i Vargbacken Fastighets AB, org.nr 559180-1294

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Vargbacken
Fastighets AB for ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Vargbacken Fastighets ABs
finansiella stdllning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststdller resuitat-
rakningen och balansrékningen,

Grund for uttalanden

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 (rakenskapsar
2021-01-01 - 2021-12-31) har utforts av en annan revisor
som ldmnat en revisionsberéittelse daterad 24 maj 2022 med
omodiferade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs hdrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi éar oberoende i foérhallande till Vargbacken
Fastighets AB 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rdttvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedtmer ar nodvandig for att upprédtta en
arsredovisning som inte innehdller nagra viésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprédttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddtmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamneten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvidnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Kevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag och anses vara

O Transaktion 09222115557495751492

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vdntas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter | Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdamtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och andamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptéacka en vdsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig

iInformation eller asidosattande av intern kontroill.

» skaffar vi oss en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprdattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en védsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberdttelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsbherattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden géra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten,

e utvdrderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om A&rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f&r den.
Vi maste ocksa informera om betydeisefulla fakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Signerat PM, LE, MW, PO
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Building a hettar
working worid

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Vargbacken Fastighets AB
for ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i foérhallande till Vargbacken
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdaffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fdretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om foérslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Transaktion 09222115557495751492

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser 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 vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Overtradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor

signerat PM, LE, MW, PO
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Jens Rydell (JR)
Klovern AB

jens.rydell@klovern.se
+46 (35627186

Signerande parter
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Patrik Mellgren (PM)

Klovern AB

Personnummer 197003136731
patrik.mellgren@klovern.se

I

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"Patrik Anders Mellgren”
Signerade 2023-06-28 15:20:44 CEST (+0200)

Namnet som returnerades fran svenskil BanklD var
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Louise Eklund (LE)
Personnummer 800125-0409
louise.eklund@klovern.se

BankID

"l ouise Eklund”
Signerade 2023-06-28 22:11:25 CEST (+0200)
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Mathias Wallestam (MW) |
Personnummer 830718-0433
mathias.wallestam@klovern.se l

|

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklID var
"Mathias Ulf Gunnar Wallestam”
Signerade 2023-06-29 13:45:10 CEST (+0200)

Ly

Pontus Ohlsson (PO)
FY

Personnummer 8408317892
pontus.ohlsson@se.ey.com

|

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"PONTUS OHLSSON"
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Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-ldsare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor tor att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskritt saknar innehallet i e |
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst fér att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
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