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Arsredovisning

for

Svenska Vardfastigheter AB

556720-3301

Rakenskapsaret

2023-01-01 — 2023-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Svenska Vardfastigheter AB intygar att resultatrékningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den |\ :m,‘l 2024 . Arsstamman
beslutade att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen std&mmer éverens med
originalen.

Stockholm den |4 }’YIC&) ZOZ}]‘

Fredrik Westin
Styrelseledamot
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Svenska Vardfastigheter AB 1(11)
Org.nr 556720-3301

Styrelsen for Svenska Vardfastigheter AB far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret
2023~01-01 — 2023-12-31.

Arsredovisningen &r uppréattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget ska &ga och forvalta fast och 16s egendom och bedriva darmed férenlig verksamhet.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret
Under aret har bolaget lamnat aktiedgartillskott om 5 670 Tkr.
Under aret har bolaget erhallit aktiedgartillskott om 33 479 Tkr.

Under aret har bolaget gjort nedskrivningar om 41 030 Tkr.
Bolaget har under januari genom fusion dvertagit Sleipner Projekt AB, org.nr §59059-4379.

| 6vrigt har inga vasentliga hdndelser skett under rakenskapsaret.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stélining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall pa
beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode ar framst hanforliga tili alimén
kostnadsutveckling, réantenivaer och likviditeten pa marknaden. Koncernens riskhantering ar centraliserad
till Magnolia Bostad AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

Agarférhallanden
Svenska Vardfastigheter AB, org nr 556720-3301, med sate i Stockholm ar ett helagt dotterbolag till
Magnolia Vardfastigheter Mellanbolag AB, org nr 559114-8423, med sate i Stockholm.

Det har inte skett nagra agarférandringar under rékenskapsaret.
/
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Svenska Vardfastigheter AB 2 (11)
Org.nr 556720-3301

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 1 990 4 195 4 195 11 926 4 281
Resultat efter finansiella poster -44 945 -13 836 -32. 987 -73 538 -64 944
Balansomslutning 114 247 179 767 223 848 274 838 442 180
Soliditet (%) 7,3 10,5 3,6 8,9 2,5

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 45 632 610
arets forlust -44 139 479
- 1493 131

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 0
| ny rékning overfores 1493 131
1493 131

Foéretagets resultat och stalining i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
Alla belopp uttrycks i kronor dar ej annat anges. C,j(;;
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Svenska Vardfastigheter AB
Org.nr 556720-3301

Resultatrakning

Rorelsens intakter
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kosthader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Ranteintakier och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

o

ol b

2023-01-01
-2023-12-31

1 990 004
0
1 990 004

-3 083 049

-2 801
-3 085 850
-1 095 846

-40 438 494
6 509 941
-9 921 076
-43 849 628
-44 945 474

805 995
-44 139 479

0
-44 139 479

3 (11)

2022-01-01
-2022-12-31

4 195 003
6 895 494
11 090 497

-12 657 091
-5 604

~12 662 695
-1 572 198

-6 320 006
4 994 538
~10 938 229
~12 263 647
-13 835 846

13 240 881
-594 964

0
-594 964

&
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Svenska Vardfastigheter AB
Org.nr 556720-3301

Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Varulager m m
Pagaende arbete

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

-

48 550 427

0
48 550 427
48 550 427

0

65 496 155
74 263

65 570 418

125 976
65 696 394

114 246 821

4 (11)

2022-12-31

2 801
2 801

84 361 942
14 277 896
98 639 838
98 642 639

47 000

80 640 583
66 847
80 754 430

370 111
81 124 541

179 767 180

%
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Balan srékning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 6 803 958 6 803 958
6 803 958 6 803 958

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust 45 632 610 12 601 859

Arets resultat -44 139 479 -594 964
1493 131 12 006 895

Summa eget kapital 8 297 089 18 810 853

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder 125 500 13 781

Skulder fill koncernféretag 105 824 232 158 955 506

Ovriga skulder 0 1 987 040

Summa kortfristiga skulder 105 949 732 160 956 327

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 114 246 821 179 767 180

e
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Bundna Balanserat Summa

kapital reserver resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 6 803 958 0 1235 858 8 039 817
Aktiedgartillskott 11 366 000 11 366 000
Arets resultat -594 964 -594 964
Utgaende eget kapital 2022-12-31 6 803 958 0 12 006 895 18 810 853
Ingaende eget kapital 2023-01-01 6 803 958 0 12 006 895 18 810 853
Aktieggartillskott 33479 000 33 479 000
Fusionsresultat 146 715 146 715
Arets resultat -44 139 479 -44 139 479
Utgaende eget kapital 2023-12-31 6 803 958 0 1493 131 8 297 089

P
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Svenska Vardfastigheter AB 7 (11)
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap 3 § omfattar inte arsredovisningen nagon
kKoncernredovisning. Moderbolag i den minsta koncernen som Svenska Vardfastigheter AB &ar dotterbolag
till och dar koncernredovisning ar uppréttad ar Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med séate |
Stockholm.

Redovisningsprinciperna ar oféréandrade jamfort med féregaende ar.

Intédktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogdéras bolaget och intakterna
Kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Personal
Bolaget har varken under innevarande rakenskapsar eller foregaende rékenskapsar haft nagra anstéllda
och har gj heller utbetalt nagra l6ner eller andra erséattningar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumentet redovisas i balansrakningen nar
bolaget blir part i instrumentets avtalsméassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen
nér ratten att erhalla kassafiéden fran instrumentet har 16pt ut eller éverférts och bolaget har 6verfért i stort
sett alla risker och férmaner som &r férknippade med aganderétten. Finansiella skulder tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuelit bedémda osékra fordringar.

Skulder
Skulder ar redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen beddms vara bestaende och provas
Individuellt.

Aktiedagartillskott
Aktieagartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras 1 aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej fordras.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt. Skatter redovisas i resultatrékningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas | eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt fér innevarande réakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars

inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den skattesats som galler per P
balansdagen. Y
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemé&ssiga avdrag
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skatteméssiga
dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som &ar hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag
Erhallna och Iamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Not 2 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kraver att styrelsen och f6retagsledningen gor
bedbmningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intédkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt frén andra kéallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Not 3 Resultat fran andelar i koncernféretag

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Anteciperad utdelning pa andelar i koncernféretag 2 400 000 32 000 000
Resultat vid avyttringar -1 748 795 -12 065 992
Nedskrivningar av andelar i koncernforetag -41 089 699 -26 254 014
-40 438 494 -6 320 006
Not 4 Rénteintakter och liknande resultatposter

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Ranteintakter fran koncernféretag 6 503 778 4 993 503
Ovriga ranteintakter 6 163 1 085
6 509 941 4 994 588

Not 5 Réantekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Rantekostnader till koncernféretag -g 921 076 -10 938 229
-9 921 076 -10 938 229

&
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Svenska Vardfastigheter AB
Org.nr 5$56720-3301

Not 6 Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Forsalningar/utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Férséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Andelar i koncernforetag

Ingaende anskaffningsvéarden

Aktieagartillskott

Forsaljningar/utrangeringar

Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende nedskrivningar
Forséaliningar/utrangeringar
Omklassificeringar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivhingar

Utgaende redovisat varde

2023-01-01
-2023-12-31

5 568 (092
-4 762 097
805 995

2023-12-31
292 216
-292 216

0

-289 415
292 216

-2 801
0

2023-12-31
218 856 173

5670 000
-6 176 000

218 350 173

-134 494 231
5 784 184

-41 089 699
~169 799 746

48 550 427

9 (11)

2022-01-01
~2022-12-31

20 356 757
-7 115 876
13 240 881

2022-12-31

292 216
0

292 216

-283 811
0

-5 604
-289 415

2 801

2022-12-31

218 720 173
136 000

0

0

218 856 173

-108 240 217
0

0

-26 254 014
-134 484 231

84 361 942

F
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Not 9 Andra langfristiga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 14 277 896 25 547 139
Avgaende fordringar -4 855 645 -11 269 243
Omklassificeringar -9 422 251
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 14 277 896
Utgaende redovisat varde 0 14 277 896
Not 10 Pagaende arbete
2023-12-31 2022-12-31
Redovisat vérde vid arets bdrjan 0 7 085 726
Forséljningar 0 -6 895 494
Kostnadsférda projekt 0 -4 145
Nedskrivningar 0 -186 087
0 0

Not 11 Visentliga hdndelser efter rékenskapsarets slut
Inga vasentliga héndelser har skett efter rakenskapsarets slut.
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Stockholm den \L\ \ﬂul..'k L0 LM

Johan Tengelin -
Styrelseordférande f

drik Westin

VAr revisionsberattelse har lamnats den M ey “0-09-Y

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Svenska Vardfastigheter AB, org.nr 556720-3301

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Svenska
Vardfastigheter AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Svenska Vardfastigheter ABs
finansiella stdlining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstamman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &ar oberoende i férhallande till Svenska
Vardfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ati de revisionsbevis vi har inhamtat ar tiilrackliga och
dndamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvear

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rdattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvdndig fér att upprdtta en
arsredovisning som inte innehalfer nagra vdasentliga
felakiigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstaq.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {6r
beddmningen av bolagets férmaga att fortsédtta verksamheten.
Oen upplyser, ndr sa dr tiflédmpligt, om férhatlanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandef om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
titldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtira med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvay

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eifer
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan {or-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

A member birm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbhevis som &r tillrdckiiga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
uppidacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r higre dn {6r en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr ldmpliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men inte foOr att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrotlen,

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar 1
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarvien sfutsats om ldmpligheteniatt styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héandelser eller
férhallanden som kan leda tili betydande tvivel om bolagets
fdrmaga atf fortsdtta verksamheten. Om vi drar siutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberatteisen  fésta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gdra att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

« utvdrderar viden 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttageiser under
revisionen, daribland de eventuelia betydande brister § den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra Krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utialanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Svenska Vardfastigheter
AB for ar 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av férslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust,

Vi tillstyrker att arsstdimman disponerar vinsten enligt
forstaget 1| f6rvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for utteiandsan

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Svenska
Vardfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund {6r vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f0r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid forslag till
utdelning innefatiar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn tijll de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéaller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat af~

fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation och ati
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfoéringen,

medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter™

i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

HAVISOritg ansvear

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och déarmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
{6r att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

» f{oretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranfeda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ér att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som
kan foéranleda ersatiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionelif
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig frdmst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfdrs
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydeise for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som dar relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om {6rslaget ar f6renligt med
aktiebolagslagen.
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