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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed far styrelsen i FASTIGHETS AB SKULESKOGEN 3 aviamna arsredovisning for réakenskapsaret
2022-01-01--2022-12-31.

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 5 589 342 5 457 636 b 360 864 5306607 5213690
Resultat efter finansnetto 843 992 528 618 261 553 294 175 -293 732
Balansomslutning 81275178 81786010 71995130 72240024 72913 036

Information om verksamheten

Bolagets verksamhet bestar av att &ga och forvalta fastigheter.
Bolagets agare ar Svenska Hus AB och har sitt sate | Goteborg.

Anstallda

Bolaget har under aret ej haft nagon anstalld personal. L.oner eller andra erséattningar 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 Iopande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den storsta risken for snabbt forséamrat
kassaflode fran den I6pande verksamheten finns i risken att hyresintakterna reduceras.

Detta uppstar framst genom 6kade vakanser eller hyresforluster. 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 6kade 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 stailning med lang genomsnittlig rantebindning.

Forandring av eget kapital

Férandring av eget Aktie Fritt eget
kapital kapital kapital
Ingéende saldo 50 000 74 223
Aktieagartillskott 885 825.
Arets resultat -960 048

Utgaende saldo 50 000 0
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de till bolagsstammans forfogande staende medlen,

Fran foregaende ar kvarstaende vinstmedel 060 048
Arets resultat -960 048
Summa 0

Disponeras pa foljande satt
Balanseras i ny rakning 0

Summa 0



FASTIGHETS AB SKULESKOGEN 3

556813-4927

RESULTATRAKNING (Kr)

Rorelsens intdakter
Hyresintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Drifts- och underhallskostnader
Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter

Ranteintakter koncern

Rantekostnader

Rantekostnad koncern

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Avsattning periodiseringsfond

Lamnade koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2022

5 589 342
5 589 342
-1 487 434
-1 509 803

~-348 750

-3 345 987

2 243 355
173

735 628

-1 448 582
~736 582
-1 399 363
843 992

0

-1 838 505
34 465

-960 048
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2021

5 457 636
5 457 636
-1 474 094
-1 509 803

-341 250

~3 325 147

2132 489
243

553 210

-1 043 565
-1 113 7589
-1 603 871
528 618
-302 258
0

-152 137

74 223
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BALANSRAKNING (Kr)
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Aktuella skattefordringar
Fordringar koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

summa kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

53 946 889

53 946 889

135 473

135 473

54 082 362
O

163 568

26 871 403
37 394

120 451

27 192 816
27 192 816

81 275178
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2021-12-31

55 456 692

29 456 692

100 814
100 814

59 557 506
5 138

0

26 117 546
0

105 820

26 228 504

26 228 504

81786 010




2023051901334

FASTIGHETS AB SKULESKOGEN 3

556813-4927

BALANSRAKNING (Kr)

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond

Summa obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2022-12-31

50 000
50 000
960 048
-960-048
0

50 000

612 817

612 817

78 657 700
6 000

78 663 700
802 400

0

17 416
1128 845
1 948 661

81275178
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2021-12-31

50 000
50 000

0
74 223
74 223

124 223

612 817
612 817

79 460 100
6 000

79 466 100
802 400
99 692

0

680 878

1 582 870

81 786 010
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NOTAPPARAT (Kr)

Not 1

Redovisningsprinciper

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

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

Materiella anlaggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med

ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar forutom inkopspriset aver

utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade varde.
Utgifter for I1dpande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

FOr vissa av de materiella anlaggningstillgangarna har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedomts vara vasentlig. Dessa tiligangar har darfor delats upp i komponenter vilka
skrivs av separat.

Avskrivhingar

AvskKrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivhingen redovisas
som kostnad i resultatrakningen.

H'a'nsy‘n har tagits till beraknat restvarde, faststalit vid anskaffningstillfallet i da radande prisniva.

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

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

Féljande 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 yiskikt 10-50 ar
Installationer 10-30 ar

Hyresgastanpassningar 3-10 ar
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NOTAPPARAT (Kr)

Laneutgifter
| .aneutgifter redovisas och kostnadsfors 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.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tillampas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som Overensstammer med foretagets mal for riskhantering. Dessutom kravs
att sakringsforhallandet forvantas vara mycket effektivt under den period for vilken sakringen har
identifierats samt att sakringsférhallandet och foretagets mal for riskhantering och riskhanterings-
strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk
Risken att ranteférandringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassaflode
hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkdnda motparter.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen 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 rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporara skilinader, dock inte for
temporara skillnader som harror fran forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporara skilinader och for moéjligheten att i framtiden anvanda
skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregier som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvarde-
beraknats.

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

Intakter _
Det inflode av ekonomiska fordelar som foretaget erhallit elier kommer att erhalla for egen rakning

redovisas som intakt. Intakter varderas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att
erhallas, med avdrag for rabatter.

Hyresintakter periodiseras over kontraktstiden.

Koncernuppgifter

Moderforetag i den storsta koncern dar bolaget ar dotterforetag och koncernredovisning upprattas ar
AB Gullringsbo Egendomar, 556213-5748, Goteborg.

Moderforetag i den minsta koncern dar bolaget ar dotterféretag och koncernredovisning upprattas ar
Svenska Hus AB, 556188-5780, Goteborg.
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Not 2

Not 3

Forvaltningsfastigheter
Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende ack avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ack. avskrivningar

Utgaende planenligt restvarde

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller inom 1 ar
.an som forfaller mellan 1 - 5 ar

Lan som forfaller senare an 5 ar

Summa

2022-12-31
67 136 877
67 136 877

-11 680 185
-1 509 803

-13 189 988

53 946 889

2022-12-31
802 400

78 657 700
0

79 460 100

Med avsikt att erhalla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse med bundna,
men anda minska rante- och upplaningsrisk, anvands olika derivatinstrument och kapitalbindningsvta
Per 2022-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 79 000 000 (75 000 000). Derivatens marknadsvard:
per 2022-12-31 uppgick till 8 339 168 (-2 362 664). For derivaten tillampas sédkerhetsredovisning.
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2021-12-31
67 136 877
67 136 877

-10 170 382
-1 509 803

-11 680 185

55 456 692

2021-12-31
802 400

79 460 100
0

80 262 500
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NOTAPPARAT (Kr)

Not4 Stalida sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 80 262 500 80 262 500
Summa 80 262 500 80 262 500

Goteborg 2023-05-03

Nils Rydh Mars Johannesson

Min revisionsberattelse har avgivits 2023-05-03

o

Wt
it A

Magnus/Anderstro#fr
Auk Iserad revisor

Fotokopi_ans Gverensstémmelse
med originalet Intygas:

O R ST L B S SN LSS Sy e -



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Skuleskogen 3
Org.nr 556813-4927

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Skuleskogen 3 for rdkenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en |

alla visentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB Skuleskogen 3s finansiella stédllning per den
2022-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen

ar 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 ar oberoende |
forhallande till Fastighets AB Skuleskogen 3 enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret tor att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att upprdtta en arsredovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av bolagets formaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvdnda 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 gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lJamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan férvantas 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 omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som dr tillrackliga och @ndamalsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken fdr att inte upptacka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr 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 ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande 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 inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets foérmaga att fortsdtta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplyshingarna i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrdackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdandelserna 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

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Fastighets AB Skuleskogen 3 for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

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

Fastighets AB Skuleskogen 3, Org.nr 556813-4927




Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till Fastighets AB Skuleskogen 3 enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska 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 forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med

hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fOr bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller "

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

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, elier 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 omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som @r vasentliga for verksamheten och déar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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