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DocuSign Envelope ID: 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Vala-Ramlosa AB 2(14)
Org nr 559323-1391

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Bolaget ska direkt eller indirekt, forvalta fast egendom, samt bedriva darmed f6renlig verksamhet. Bolaget har sitt sate |
Stockholm.
1y
o Bolaget har inte haft nagra anstéllda under rakenskapsaret, varfor nagra loner eller ersattningar inte har utbetalats.
/
%
S Koncernforhallande
EmJ SVF Viala-Ramlosa AB ar dotterbolag till SVF Portfélj AB, 559205-56429 med séate | Stockholm.
f; Moderforetag for hela koncernen som uppréattar koncernredovisning i vilkket féretaget ingar i ar Forvaltningsaktiebolaget
}3 Svenska Verksamhetsfastigheter AB, org nr §59208-1623.

Finansiering
Bolagets verksamhet finansieras huvudsakligen med eget kapital samt lan fran moderbolaget.

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Foéljande dotierbolag har upplosts genom absorption 2022-03-14 och ingatt i SVF Vala-Ramldsa AB:
SVF Morganiten 1 Fastighets AB, 556946-8316, SVF Zirkonen 1 Fastighets AB, 56568005-7161,

SVF Konen 2 Fastighets AB, 559014-8143, SVF Romben 4 Fastighets AB, 559059-0435.
Under borjan pa 2022 har omvarldslaget férandrats radikalt till foljd av kriget i Ukraina. Tillvaxtutsikterna for 2022 har
forsvagats och pristkningarna blir hbgre an tidigare férvantningar, viket har lett till oro pa de finansiella marknaderna.

Vasentliga risker och osédkerheter i verksamheten

De fastighets&gande dotterforetagen paverkas i stor utstrédckning av makroekonomiska faktorer sasom den generella
ekonomiska trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckiing ar
en central styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer.
Forandringar av rantelaget och inflationen styr avkastningskravet och f6éljaktligen marknadsvardet av fastigheterna.

Da fastigheterna och verksamheten till stor del &r finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget
kapital, utgor rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfér en hog exponering mot ranterisk
pa grund av forandringar av rantelaget.

Miljopaverkan

Bolagets ¢vergripande miljomal &r att minska fastigheternas miljdbelastning genom att minska energi-

forbrukningen och i mesta majliga man nyttia miljéanpassad och férnybar energi. | de fall da hyresgésterna star 6r sin
egen energiférbrukning arbetar bolaget aktivt for att hitta lampliga energibesparingsatgarder.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Bolagets verksamhet férvantas utvecklas med ett positivt resultat.

Finansiell utveckling, KSEK 2022 2021

(7 man)
Nettoomséattning 10 709 -
Resultat efter finansnetto -3 468 -160
Balansomslutning 174 745 168 299
Soliditet, % 35,56 40,1

Forslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande medel! star:

Balanserad vinst eller foriust | 65 102 781
Arets resultat -5 448 059
59 654 722

Styrelsen foéreslar:

att i ny rakning balansera 59 654 722
59 654 722
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DocuSign Envelope ID: 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Vila-Ramlosa AB
Org nr 559323-1391

Resultatrakning

Rorelsens intakter

Hyresintakter
Ovriga intakter

Rérelsens kostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresuitat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Forandring periodiseringsfonder
|Ld&mnade koncernbidrag
Erhallna koncernbidrac

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not
1, 2

4.5

[

12

10

11

2022-01-01
-2022-12-31

10 708 821
50 937

-2 603 305
-57 827
-7 964 412

134 215

5 692
-3 607 438

-3 467 531

-327 559
-1 449 072

-5 244 162

-203 897
-5 448 059

3 (14)

2021-06-17
-2021-12-31

-4 179

-4 749

-155 360
-160 109

4 749
~1556 360

<155 360
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SVF Viala-Ramilosa AB
Org nr 559323-1391

Balansrakning

Not

1, 2 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12 159 594 301
Finansiella anldggningsftillgangar
Andelar | koncernféretag 13 -
Summa anldggningstillgangar 159 594 301
Omsittningstillgangar
Hyresfordringar 1405 521
Fordringar hos koncernféretag 10 963 627
Qvriga fordringar 143 329
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 27 338
Kassa och bank 2611 304
Summa omsittningstillgangar 15 151 119
SUMMA TILLGANGAR 174 745 420
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 15
Bundet eget kapital
Aktickapital 25 000
Summa bundet eget kapital 25 000
Fritt eget kapital
Fusionresultat -2 295 676
Aktieggartillskott 67 553 817
Balanserat resultat -165 360
Arets resultat -5 448 059
Summa fritt eget kapital 59 654 722
Summa eget kapital 59 679 722
Obeskaltade reserver
Periodiseringsfonder 2 992 342
Summa obeskafttade reserver 2992 342
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 106 387 000
Summa langfristiga skulder 106 387 000
Kortiristiga skulder
| everantdrsskulder 195 282
Skulder till koncernforetag 1621 267
Skafteskuider 491 794
Ovriga skulder 194 070
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 3183 943
Summa kortfristiga skulder 5 686 356
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 174 745 420

FOr information om stélida s&kerheter och eventualférpliktelser se not 17.

4 (14)

_2021-12-31

100714 878

100 714 878

67 558 566

25 251
67 583 817

168 298 695

25 000
25 000

67 553 817

-1565 360
67 398 457

67 423 457

30 562 526

30 562 526

70312 712

70312 712

168 298 695
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SVF Véla-Ramlésa AB
Org nr 558323-1391

Rapport over forandring eget kapital

Bildande av bolag 2021-06-17

Aktieagartiliskott
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2021-12-31

Belopp vid arets ingang 2022-01-01

F6rt i ny rakning enligt beslut pa arsstdmma
Fusionsresultat

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 2022-12-31

Aktie- Balanserat Arets
kapital resultat resultat
25 000
67 553 817
-1565 360
25 000 67 553 817 -155 360
25 000 67 553 817 -155 360
-165 360 195 360
-2 295 676
-5 448 (059
25 000 65 102 781 -5 448 059

5 (14)

Summa eget
kapital

25 000

67 553 817
-155 360

67 423 457

67 423 457

-2 295 676

-5 448 059

59 679 722
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SVF Vila-Ramltsa AB
Org nr 559323-1391

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Rorelseresuitat

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Fusionsresultat

Erhallen rénta

Etrlagd rénta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar i rorelsekapital

Okning/Minskning av kortfristiga fordringar

Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Overtagen kassa vid fusion
Forvarv andelar i dotterbolag och lamnade tiliskott

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamhet

Lan fran koncernféretag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel i bérjan av aret

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01

2022-12-31

134 215

7 964 412

-1 920 380
5692
-5 089
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2021-06-17

2021-12-31

-4 749

-11 417

6 178 850
62 391 680
-70 522 835
-1 952 305

4 538 358

-4 749

-67 558 566
70 162 101
2598 786

-100 714 878

0-

4 538 358

2 586 053
25 251
2611 304

-100 714 878

08 141 343
98 141 343

25 251

25 251
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SVF Vila-Ramldsa AB
Org nr 559323-1391

Tillaggsupplysningar - noter

Allmant om bolaget
SVF Vala-Ramldésa AB, org nr 559323-1391, &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte | Stockholm. Bolagets

postadress dr Box 55921, 102 16 Stockholm.

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal (%)

Rorelseresultat i procent av omséatiningen

Avkasining pa eget kapital (%)

Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for
uppskjuten skatt).

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 1 Redovisningsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotteriéretag till
SVF Portfdlj AB, 559205-5429, vars moderbolag Férvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter,
559208-1623, filldmpar IFRS i dess koncernredovisning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i SEK. Bolaget genomfdr fér nérvarande inte nagra transaktioner i utlandsk valuta.

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intédkterna kan faststéilas pa
ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgori alli visentligt av hyresintakter.

Finansiella intakter och finansiella kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmede! och fordringar samt réntekostnader pa lan.
Réanteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Skatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som forvantas
aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas f6r att berdkna beloppet ar de
som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgangars och skulders skatteméssiga och redovishingsméssiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas
for att berdkna beloppet ar de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskotisavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer
att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér de infe langre beddms sannolikt att de kan

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt fér aktuella skatte fordringar och
skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma

skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

|_aneutgifter utgérs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att férdigstélla aktiveras som en del av
tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaitningsfastigheter

Farvaltningsfastigheter redovisas vid férvérvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter [&ggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som
ar forknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstiliféllet redovisas
férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt med tillagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och 16pande underhall kostnadsférs i den period de
uppkommer.

7 {14)
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SVF Vila-Ramlésa AB
Org nr 559323-1391

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 25
Markanldggning 20
Byggnadsinventarier 5-10
Nedskrivning

Tillgdngar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vérdet kanske inte &r atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens
redovisade virde dverstiger dess atervinningsvéarde. Atervinningsvardet ar det hgre av tillgangens verkliga vérde
minskat med foérsaljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgiften kostnadsfors linjért i resultatrdkningen éver leasingperioden.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget pa annat sétt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansréakningen nér forpliktelsen i

avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.,

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar bland fillgangama likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och ¢vriga fordringar samt bland skulderna leveranttrsskulder och évriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att

samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anléggningstiligangar, évriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt. Hyresfordringar
redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag fér individuellt bedomda osé&kra

hyresfordringar.

L.ikvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag pa tre
manader eller mindre.

Avsidttningar
Avsattningar redovisas nar det finns ataganden och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tilldmpning av effektivrdntemetoden.

Redovisning av Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Not 2 Viktiga uppskattningar, bedémningar och antaganden

Nar styrelsen uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive férvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
fornallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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SVF Vila-RamlGsa AB 9 (14)
Org nr 558323-1391

Not 3 Fusion av dotterforetag
Fdljande dotterféretag &r uppldst per 2022-03-14 och har uppgatt i SVF Véala-Ramitsa AB:

SVF Morganiten 1 Fastighets AB, 556946-8316
| det dvertagande féretagets resultatrédkning ingar nettoomsattning med 815 866 kr samt rérelseresultat med

632 511 kr for tiden fore fusionen. Samtliga poster i det 6verlatande féretagets resultatrékning ingar i det

dvertagande foretagets resultatrdkning.

Balansrakning i sammandrag i det 6verlatande féretaget SVF Morganiten 1 Fastighets AB vid fusionen 2022-03-14.

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 20 541 627
Kortfristiga fordringar 4 146 034
Kassa och bank 309 223
Summa tillgangar 24 996 884
Eget kapital och skulder

~get kapital 2 952 206
Obeskaltade reserver 984 312
Langfristiga skulder 20 500 478
Kortfristiga skulder 559 888
Summa eget kapital och skulder 24 996 884

Fdljande dotterféretag &r upplést per 2022-03-14 och har uppgatt i SVF Véla-Ramltésa AB:

SVF Zirkonen 1 Fastighets AB, 559005-7161

| det Overtagande féretagets resultatrakning ingar nettoomsétining med 1 038 606 kr samt rérelseresultat med
814 628 kr for tiden fére fusionen. Samtliga poster i det 6verlatande féretagets resultatrakning ingar i det

dvertagande foretagets resultatrdkning.

Balansrakning i sammandrag i det éverlatande foretaget SVF Zirkonen 1 Fastighets AB vid fusionen 2022-03-14.

Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 30 033 912
Kortfristiga fordringar 4 210 895
Kassa och bank 1299 644
Summa tillgangar 35 544 451

Eget kapital och skuider

—get kapital 3 059 252
Obeskattade reserver 1004 401
Langfristiga skulder 30675 759
Kortfristiga skulder 805 039

Summa eget kapital och skulder 35 544 451
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SVF Vila-Ramltsa AB
Org nr 559323-1391

Foljande dotterféretag ar upplost per 2022-03-14 och har uppgatt i SVF Viala-Ramlosa AB:
SVF Konen 2 Fastighets AB, 558014-8143

| det Overtagande foretagets resultatrakning ingar nettoomséattning med 296 217 kr samt rérelseresultat med
243 799 kr for tiden fore fusionen. Samtliga poster i det 6veriatande foretagets resultatrékning ingar i det
dvertagande foretagets resultatréakning.

Balansrékning i sammandrag i det dverlatande foretaget SVF Konen 2 Fastighets AB vid fusionen 2022-03-14.

Tillgangar

Materiella anléggningstillgangar 8 596 322
Kortfristiga fordringar 23708
Kassa och bank 1609 911
Summa tillgangar 10 229 941
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1714 051
Obeskatltade reserver 676 070
Langfristiga skulder 7 534 106
Kortfristiga skulder 305714
Summa eget kapital och skulder 10 229 941

Féljande dotterfGretag &r uppldst per 2022-03-14 och har uppgatt i SVF Véala-RamlGsa AB.
SVF Romben 4 Fastighets AB, 559059-0435

| det Gvertagande féretagets resultatrdkning ingar nettoomsattning med 321 750 kr samt rérelseresultat med
229 443 kr for tiden fore fusionen. Samiliga poster i det dverlatande foretagets resultatrakning ingar i det
Overtagande foretagets resultatrakning.

Balansrékning | sammandrag i det fverlatande féretaget SVF Romben 4 Fastighets AB vid fusionen 2022-03-14.

Tillgangar

Materiella anldggningstillgangar 16 053 972
Kortfristiga fordringar 441 365
Kassa och bank 1319 580
Summa tillgangar 17 814 917

Eget kapital och skulder

Eget kapital 281 194
Langfristiga skulder 17 114 131
Kortfristiga skulder 413 592

Summa eget kapital och skulder 17 814 917
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SVF Vala-Ramlbésa AB
Org nr 5568323-1391

Not 4 Intakter

2021

Hyresintakter

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Hyresintékierna férdelar sig enligt foljande:
2022

Hyresintékter, industn 0729 146

Debiterade férbrukningsavgifter m.m 979 676

Summa 10 708 821

Not 5 Operationella leasingavtal

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster, De kommersiella leasingkontrakten loper oftast pa
3 - 5 ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tilldgg for exempelvis vdrme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintékler avseende icke uppségningsbara operationelia
hyresavtal per den 31 december &r enligt féljande.

2021-12-31

2022-12-31

Avtalade hyresintakter ar 1 10 684 425
Avtalade hyresintdkter mellan ar 2 och ar & 20 717 200
Avtalade hyresintdkter senare an ar 5 460 135
Summa framtida hyresinbetalningar 31 861 760
Not 6 Medelantal anstallda, IOner och ersattningar
Bolaget har ingen anstélld personal.
Not 7 Direkta fastighetskostnader

2022
Teknisk och administrativ forvaltning -1 050 043
Driftkostnader -343 784
Reparation och underhall -142 684
Forsakringar -179 280
El och varmekostnader 432 874
Fastighetsskatt -454 640
Summa -2 603 305
Not 8 Ersattning till revisor

2022
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag 45 453

2021

-12 460

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning och dvriga

granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 9 Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

2022
Ink&p av tjénster fran moderbolaget -1 050 043
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022
Rantekostnader till koncemnforetag -3 602 349
Rantekostnader, dvrigt -5 089

Summa -3 607 438

2021

2021

-155 360

155 360
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Not 11 Skatt pa arets resultat

Skattekostnader i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har berdknats efter

gédllande skattesats i Sverige 20,6 procent. Eventuell uppskjuten skatt vérderas till 20,6 procent, den skattesats

som géller den dag skatten beréknas realiseras. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhallas avseende
det skattepliktiga resultatet fér aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat kan skilja fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsagilla poster. Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med

utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder.

Aktuell skatt
Arets skattekostnad

‘Skatt hanforlig till tidigare ar

Summa aktuell skatt

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats 20,6%

Skatteeffekt pa aterférd periodiseringsfond

Skatt hanforlig till tidigare ar

Skatteeffekt av gj skattepliktiga intékter

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av begrédnsat avdrag f6r rantekostnader
Ovriga poster

Redovisad skatt

Not 12 Forvaltningsfastigheter

Anskaffningsvérden

Ingaende balans

Overtagna anskaffningsvéarden i samband med fusion
Koncermmassiga évervarden i samband med fusion

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende balans

Overtagna ack avskrivningar i samband med fusion
Arets avskrivningar

Ackumulerade upp- och nedskrivhingar

Ingaende balans
Arets nedskrivningar

Utgaende redovisat varde

-203 899
2

-203 897

2022

-5 244 162

1080 297
-18

2

29

-952 279
~329 185
-2 745

-203 897

2022-12-31

92 763 431
92 332 880

185 096 311

-17 537 598
-5 860 820

-23 398 418

-2 103 592

2021

-155 360

32 004

-32 004

2021-12-31

-2 103 592

159 594 301

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter och vérdetkning. Samtliga fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgéirs vid utgangen av rékenskapsaret 2022 av fyra fastigheter. Fastighetemna

har vérderats externt av Savills (UK) Limited.

Forvaltningsfastigheter enligt extern vardering

2022-12-31

170 100 000

Fastigheterna ar varderade under december 2022 dvs i ndra anslutning till arsbokslutet. Anlitade varderingsforetag ar
oberoende konsultféretag med aukioriserade fastighetsvarderare. Véarderingen har utférts genom analys av fastigheternas
status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod utférts genom en kassaflodeskalkyl av varje
fastighet vilket innebér nuvérdeberédkning av bedémda framtida drift netion och investeringar. For berdkning av framtida
kassafloden har hdnsyn tagits till marknaden och naromradets framtida utveckiing, fastigheternas marknadsférutsattningar
och marknadsposition, marknadsméssiga hyresvillkor samt drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter jamfort
med bolagets fastighet. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt marknadsvérde vid kalkylperiodens slut.
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Not 13 Andelar i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingéaende redovisat varde 100714 878 -
Fusion av dotterfdretag -100714 878 -
Forvarv av dotterbolag - 100 714 878
Utgaende redovisat varde - 100 714 878
Kapitalandel &r i dverensstdmmelse med andelen av réstema fir totalt antal aktier.
Not 14 Foérutbetalda kosthader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna hyresintakter 27 338 .
Utgaende redovisat varde 27 338 :
Not 15 Eget kapital

Utestaende Registrerade

aktier aktier

Antal aktier vid arets ingang 25 000 -
Nyemitterade aklier under aret - 25 000
Antal aktier vid arets utgang 25 000 25 000

En akties kvotvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier har lika réstrétt, en rist per aktie. Ingen utdelning kommer att foreslas till
arsstdmman 2023. For dvriga forandringar i eget kapital hanvisas {ill rapporten fordndringar i eget kapital.

Bundet och fritt eget kapital

Enligt aktiebolagslagen utgtrs eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget kapital.

Till aktiedgarmna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tackning fér bundet eget kapital. Vidare far
endast vinstutdelning géras om det ar férsvarligt med hénsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i dvrigt.
Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna férvaltningskostnader 116 910 -
Upplupna revisorskostnader 45 453 -
Férutbetalda hyresintékter 3 021 580 -
Summa 3183 943 -
Not 17 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Sakerheter for kreditfaciliteter 2022-12-31 2021-12-31
Andelar i dotterfdretag - 77 200 Q00
Fastighetsinteckning 106 387 000
Summa 106 387 000 77 200 000

Sakerheter dr stallda till férman fér moderbolagets [&an hos kreditinstitut.

Not 18 Handelser efter balansdagen

Bolaget paverkas frémst genom stigande energipriser, stigande rantor i sparen av den tkande inflationen samt
ravarukostnader som paverkar byggmaterialpriserna. Bolaget &r en stabil fastighetsdgare med en affarsmodell som
genom noggrann férvaltning och hyresférbéattrande renoveringar 6kar kassafldde och fastighetsvarden genom hela
konjunkturcykeln, varfér bolagets utsikter bedéms ljusa trots en mérkare omvarld.
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Not 19 Foérslag till vinstdisposition

Till arsstémmans férfogande star foljande vinstmedel.

Balanserad vinst eller forlust 65 102 781

Arets resultat _ _ -5448 059

Kronor 59 654 722

Disponeras enligt félfande:

Balanseras | ny raknin 50 654 722
59654722

Kronor

Datum framgar av de elektroniska underskrifterna.

PaocuSigned by: DacuSszd by
: o g b
funnk Pyvledk CpL
BDB48B3382624CA .. : 51018EBGEEAD4BS...
Gulllaume Barbier

Henrik Urpeck

Ordférande Styrelseledamot

DocuSigned by: DocuSigned by:
Kichard. Nellfer {%@@,
F1FTTOTREIET4E6A. .. 45BE4194AA034CF ...
Richard Wollter Elien Poelmans
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har [&mnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift,

Ernst & Young AB

Mikael tkonen
Auktoriserad revisor

DocuSigned by:

Mikacl, [Esran.,

O7TA23FEDAB2B44L...
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i SVF Vala-Ramldsa AB, org.nr 559323-1391

Rappoit om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér SVF Vadla-
Raml&sa AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av SVF Vala-Ramlosa ABs finansiella
stdllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r foérenlig med arsredovisningens
dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uitalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i foérhallande till SVF Vala-Ramltsa AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Siyrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styreilsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som de bedémer dr ntdvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nédr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehalier nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig 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 fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

¢ identifierar och bedémer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga fér att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av ocegentlig-
heter &r hégre &n f6r en vdsentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosédttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r I1dmpliga med hadnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den inferna kontrolften.

e utvarderar vi Iérﬁpligheten | de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

e drarvienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fdsta  uppmédrksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberatteisen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att eit bolag
inte l[angre kan fortsadtta verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra lirav enligt lagar och andra
iorfattningar

Uitalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av SVF Vala-Ramlosa AB for
ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget (il
dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tilistyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet f6r rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare [ avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till SVF Véla-Ramldsa AB
enligt god revisorssed i Sverige och har | évrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
dgndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehovy, likviditet och

stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar atf inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda 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 ddérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionetlit
skeptisk instdllning under hela revistonen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och 6verfradelser
skulle ha séarskild betydelse fér bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidiagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm enligt den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor
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