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Faststdllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i SVF Myrmalmen AB intygar att resultat- och balansrakning

faststalits pa arsstémma den 7 iy Arsstdmman beslutade godkanna styrelsens forslag
tili resultatdisposition. 2075

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer éverens med

originalen.
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SVF Myrmalmen AB
Org nr 5659160-9390

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
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verksamhet. Bolaget har sitt séte i Stockholm.
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Bolaget ska direkt eller indirekt, férvalta och bedriva handel med fast egendom, samt bedriva darmed féreniig

Bolaget har inte haft nagra anstéllda under rékenskapsaret, varfér nagra loner eller erséttningar inte har utbetalats.

SVF Myrmalmen AB &r dotterbolag till SVF Portfélj AB, 559205-5429 med sate | Stockholm.

Moderféretag for hela koncernen som upprattar koncernredovisning i vilket féretaget ingar i &r Forvaltningsaktiebolaget

Svenska Verksamhetsfastigheter AB, org nr 559208-1623.

Finansiering

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

Viasentliga hdandelser under rikenskapsaret

Inga vasentliga hdndelser har intrdffat under rékenskapsaret,

Under borjan pa 2022 har omvarldslaget forandrats radikalt till féljd av kriget i Ukraina. Tillvaxtutsikterna fér 2022 har
forsvagats och prisékningarna blir hdgre an tidigare férvantningar, vilket har lett till oro pa de finansiella marknaderna.

Vasentliga risker och osdkerheter | verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling ar en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer, Férandringar av
rantel&get och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvardet av fastigheterna. Da fastigheterna och
verksamheten till stor del ar finansierad med |an fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
réntekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vitket medfér en hég exponering mot rénterisk pa grund av

férandringar av rantelaget.

Miljopaverkan

Bolagets dvergripande miljémal ar att minska fastighetens miljébelastning genom att minska energiférbrukningen
och i mesta mojliga man nyttja miljéanpassad och férnybar energi. | de fall da hyresgdasterna star for sin egen
energiférbrukning arbetar bolaget aktivt fér att hitta 1ampliga energibesparingsatgéarder.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Bolagets verksamhet férvéntas utvecklas med ett positivt rérelseresuitet samt minskade rantekostnader.

Finansiell utveckling, tkr

Neftoomséttning (tkr)
Resultat efter finansnetto (tkr)

Balansomsiutning (tkr)
Soliditet, %

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdmmans forfogande medel star (kr):

Balanserad vinst
Arets resultat

Styrelsen féreslar:
att i ny rakning balansera

2022

11 934

4 5638
140 479
32,9

46 688 6206

-2 944 769

43 743 857

43 743 857
43 743 857

2021 2020 2019

11 283 11 198 11 032

4 121 4773 5 295
144 811 137 849 133 952
33,9 37,5 40,6

2 (13)
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SVF Myrmaimen AB 3 (13)
Org nr 559160-9390

Resultatrakning
Not 2022-01-01 2021-01-01
1, 2 -2022-12-31 -2021-12-31
vin —— . it B ol
AR
[
7 Rorelsens intékter |
) Hyresintakter 3, 4 11 933 798 11 283 310
;i Ovriga intakter - 20 154
}
5 |
#) Rérelsens kostnader
Direkta fastighetskostnader 6, 8 -3 050 001 -3 209 495
Ovriga externa kostnader 7 -51 261 -113 684
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 11 -2 161 853 -2 176 526
Roérelseresultat 6 670 683 5 803 759
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 5 264 3 061
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -2 108 339 -1 685 753
Skattefordringar 4 567 609 4 121 067
Bokslutsdispositioner
Foérandring 6veravskrivning 37 141 61 708
Lamnade koncernbidrag -7 560 997 -6 708 746
Resultat fore skatt -2 956 247 -2 525 971
Skatt pa arets resultat 10 11 478 -26 205

Arets resultat -2 944 769 -2 552 176
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For information om stallda sakerheter och eventualférpliktelser se not 14,

SVF Myrmalmen AB
Org nr 558160-9390
Balansrakning
Not
1, 2 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 99 848 642 100 529 060
Summa anliggningstillgangar 99 848 642 100 529 060
Omsittningstillgangar

vresfordringar 15 349 15 349
Fordringar hos koncernféretag 30718 315 37 026 059
Skattefordringar 679 369 580 461
Ovriga fordringar 3 386 454 2 220 693
Kassa och bank . 5 830 892 4 439 335
Summa omsattningstillgangar 40 630 379 44 281 897
SUMMA TILLGANGAR 140 479 021 144 810 957
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 12
Bundet eget kapital
Aktiekapital L o . 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - 46 688 626 49 240 802
Arets resultat B e -2 944 769 -2 552 176
Summa fritt eget kapital 43 743 857 46 688 626
Summa eget kapital 43 793 857 46 738 626
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 3 001 600 3 001 600
Avskrivningar utover plan 31 664 68 805
Summa obeskattade reserver 3 033 264 3 070 405
Avsalttningar
Uppskjuten skatteskuld - 1102 147 1113625
Summa avsattningar 1102 147 1113 625
L angfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 68 837 250 68 837 250
Summa langfristiga skulder 68 837 250 68 837 250
Kortfristiga skulder
Leverantbrsskulder 104 931 o4 976
Skulder till koncernféretag 15 838 446 17 647 434
Ovriga skulder 3 536 087 3 538 306
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 13 4 233 039 3 810 335
Summa Kkortfristiga skulder 23 712 503 25 051 051

140 479 021 144 810 957



R
o, Y e G

= L IN T

L A B -
e i T L S S T

TRy AT
Fon R o Sepalimete el F

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

SVF Myrmalmen AB 5 (13)
Org nr 559160-9390

Rapport over forandring eget kapital

Aktie-  Overkurs- Balanserat Summa eget

, kapital fond resultat  Arets resultat kapital
)
]

; Belopp vid arets ingang 2021-01-01 50 000 - 51795 994,00 -2 555 192 49 290 802

Foért i ny rakning enligt beslut pa arsstamma ~ 2555192,00 2 555 102 -

Aretsresultat L -2 552 176 -2 552 176

Belopp vid arets utgang 2021-12-31 50 000 - 49 240 802,00 -2 552 176 46 738 626

Belopp vid arets ingang 2022-01-01 50 000 - 49 240 802,00 -2 552 176 46 738 626

Fort i ny rédkning enligt beslut pa arsstdmma ~ 2552176,17 2 552 176 -

Arets resultat - -2 944 769 -2 944 769

Belopp vid &rets utgang 2022-12-31 50 000 . 46 688 625,383 -2 944 769 43 793 857
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DocuSign Envelope |1D: 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Myrmalmen AB
Org nr 559160-8390

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Rorelseresultat
Justering for poster som inte ingar i kassafltdet

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Fusionsresultat
Erhallen ranta
Erlagd rénta
Betald inkomstskatt
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar i rorelsekapital
Okning/Minskning av kortfristiga fordringar
Okning/Minskning av 6vriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamhet

Overtagen kassa vid fusion
Investering i befintlig fastighet
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Lan fran koncernféretag

Amorteringar av Ian

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel i bérjan av aret
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01

2022-12-31

6 670 683

2161 853

o 264
-1175

8 836 625
5043 076

-11 006 708

6 (13)

2021-01-01
2021-12-31

9 803 759

2 176 526

3 061
-10712

-28 199

7 944 435
-6 512 437
1194 325

2 872 993

-1 481 436
-1 481 436

1 391 657
4 439 335

5 830 892

2626 323

-164 334

-164 334

2 461 989
1 977 346
4 439 335
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DocuSign Envelope ID: 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Myrmalmen AB 7 (13)
Org nr 559160-9390

Tillaggsupplysningar - noter

Allmant om bolaget
SVF Myrmalmen AB, org nr 559160-9390, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Bolagets

postadress ar Box 55921, 102 16 Stockholm.

"-d'l"v'-...:"-l'-ﬂ_‘

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

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

Not 1 Redovisningsprinciper

Skattefordringar
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag {ill
SVF Portfolj AB, 559205-5429, vars moderbolag Férvaltningsaktiebolaget Svenska Verksamhetsfastigheter,

559208-1623, tillampar IFRS 1 dess koncernredovisning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta |
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i SEK. Bolaget genomfér fér ndrvarande inte nagra transaktioner i utléndsk valuta.

Intdktsredovisning
Intakter redovisas da det dr troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststétlas pa

ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgoér i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintédkter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intdkisredovisas i resultatrakningen linjdrt 6ver hyresperioden. Forskotisbetalda

hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart éver hyresperioden aven om
betalning inte sker pd samma sétt. Bolagets hyresintékter betraktas som operationella leasingavtal.

Intdkter fran fastighetsférsélining

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till kbparen
vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tilifélle an tilltradestidpunkten och om sa
har skett intéktsredovisas fastighetsférséaliningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av intaktsredovisnings-
tidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och f6rmaner samt engagemang i den Iépande
forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka ligger utanfor saljarens
och/eller kbparens kontroll.

Rorelsekosthader

Direkta fastighetskostnader
Utgdrs av kosthader avseende drift, skotsel, uthyrning, fastighetsskatt och underhall av fastighetsinnehavet.

Finansiella intakter och finansiella kostnader
Finansiella intédkter och kostnader bestar av rénteintakter pa bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa lan.
Réanteintékter och rantekostnader redovisas enligt effektivréntemetoden.

Skatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder foér nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som forvantas

aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet &r de
som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. De skattesatser och skattelagar som tillampas

for att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen. Uppskjutna skattefordringar avseende
avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer

att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér de inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.
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SVF Myrmalmen AB 8 (13)
Org nr 559160-9390

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsrétt for aktuella skatte fordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma

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

LLanekostnader
Laneutgifter utgérs av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av

tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

- I " T " R = B
—— S et Sl ool st M A b b B wr amad

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller vardestegring elier en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader.
Tillkommande utgifter |aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt att den ekonomiska nyttan som
ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som géllde da den ursprungligen anskaffades. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstilifdilet redovisas
forvaltningsfastigheten till anskaffningsvérde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt med tillagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och iopande underhall kostnadsfors i den period de

Uuppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 50
Markanlaggning 20
Byggnadsinventarier 5-10
Nedskrivning

Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller f6randringar i forhallanden indikerar
att det redovisade véardet kanske inte ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde ¢verstiger dess atervinningsvérde. Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens verkliga varde
minskat med forséaljningskostnader och dess nyttjandevarde.

l.easing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebéar att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrdkningen dver leasingperioden.
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SVF Myrmalmen AB 9 (13)
Org nr 559160-8390

Finansielia instrument

=n finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér réttigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
bolaget p& annat séatt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nar forpliktelsen |

avtalen fullgérs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkiuderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och &vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och dvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

En finansiell tillgadng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen 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 forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som
omsaéttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt. Hyresfordringar
redovisas som omséattningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osakra

hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig férfallodag pa tre

manader eller mindre.

Avsattningar
Avsattningar redovisas ndr det finns ataganden och det ar troligt att ett utfiéde av resurser krdavs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan géras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvéarde, med fillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.
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SVF Myrmalmen AB
Org nr 559160-9390

Not 2 Viktiga uppskattningar, bedémningar och antaganden

Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar

och antaganden gtras som paverkar det redovisade vérdet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inkiusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ér fastigheter, underskott och hyresfordringar.

Not 3 Intakter

Hyresintakter

Hyreskontrakten redovisas som operationella leasingavtal. Hyresintdkterna fordelar sig enligt féljande:

2022
Hyresintékier, industrilokaler

Summa hyresintakter 11 933 798

Not 4 Operationella leasingavtal

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

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsédgningsbara operationella
hyresavtal per den 31 december ar enligt féljande.

2022-12-31

Avtalade hyresintakter ar - 11 933 799
Avtalade hyresintakter mellan ar 2 och ar 5 8 925 828
Avtalade hyresintakter senare an ar 5 -
Summa framtida hyresinbetalningar 20 859 627

Not 5 Medelantal anstallda, i6ner och ersattningar

Bolaget har ingen anstélld personal.

Not 6 Direkta fastighetskostnader

2022
Fastighetsskétsel -203 013
Reparation och underhall -543 748
El- och varmekostnader 29474
Forsakringar -307 690
Teknisk och administrativ férvalining -1 756 656
Fastighetsskatt -205 900
Ovriga fastighetskostnader -3 520
Summa -3 050 001

El- och vdrmekostnader

11 691 699
Debiterade férbrukningsavgifter m.m. 242 099

2021

11071 963

211 347

11 283 310

2021-12-31

11 933 799

20 859 627

32793 426

2021

-175 619
-621 889
6115
-278 142
-1 934 060
-205 900

-3 209 495

| el- och varmekostnader ingar alla taxebundna kostnader fér bland annat el, uppvarmning, vatten och

sophdmtning. | de fall fastighetsagaren tecknar avtal fér drift- och underhaliskostnader vidaredebiteras i ménga

fall lokalhyresgésten i form av tillagg till hyran.

10 (13)
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DocuSign Envelope ID: 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A93F

SVF Myrmalmen AB 11 (13)
Org nr 559160-9330

Not 7 Ersattning till revisor

2022 2021
Ernst & Young AB
Revisionsuppdrag -29 765 -29 580

-
gl El W

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning och
ovriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 8 Ink6ép och forsaljning mellan koncernforetag

2022 2021
Inkdp av tjanster fran moderbolaget -1 756 656 -1 934 060
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Rantekostnader till koncernféretag -2 107 164 -1 675 041
Rantekostnader, évrigt -1 175 -10 712
Summa -2 108 339 -1 685 753

Not 10 Skatt pa arets resultat

Skattekostnader i resultatrakningen utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beraknats efter
géllande skattesats | Sverige 20,6 procent. Eventuell uppskjuten skatt varderas {ill 20,6 procent, den skattesats som

géller den dag skatten beraknas realiseras. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas eller erhallas avseende

det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat kan skilja fran arets redovisade resultat genom att det
justerats for ej skattepliktiga och e] avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansréakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skattemassiga véarden pa tillgangar och skulder.

Redovisad skatt | resultatrakningen - 2022 2021
Aktuell skatt
Skatt hanférlig till tidigare ar - -28 199

Summa aktuell skatt - -

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt avseende andra temporéra skilinader 11 478 1994

Summa uppskjuten skatt 11 478 -
Totalt redovisad skattekostnad eller skatteintakt 11 478 -26 205
Avstamning av effektiv skatt 2022 2021
Resultat fore skatt * 29562470 | 2525 971;
Skatt enligt géliande skattesats 20,6% 608 987 520 350
Skatt hanforlig till tidigare ar 21,4% - -28 199
Effekt pa tidigare e] varderad temporar skillnad i fastigheter 11478 1 994
Skatteeffekt av e skattepliktiga intédkter. 78 -
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -252 171 -252 339
Skatteeffekt av begransat avdrag for rantekostnader -353 803 -264 919
Ovriga poster, schablonintékt periodiseringsfonder -3 092 -3 092
Redovisad skatt 11 478 -26 205
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DocuSign Envelope ID; 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Myrmalmen AB
Org nr 559160-9390

Not 11 Forvaltningsfastigheter

12 (13)

2022-12-31 2021-12-31
Anskaffningsvérden
Ingaende balans 135 274 355 135 110 021
Investeringar i befintliga fastigheter 1481 435 164 334
136 755 790 135 274 355
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende balans -34 745 295 -32 568 769
Arets avskrivning -2 161 853 -2 176 526
-36 907 148 -34 745 295
Utgaende redovisat varde 99 848 642 100 529 060

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintakter och vardedkning. Samtliga fastigheter klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastighetsbestandet utgérs vid utgangen av rakenskapsaret 2022 av en fastighet. Fastigheten
har varderats externt av Savills (UK) Limited.

2021-12-31

2022-12-31
186 000 000

183 000 000

Forvaltningsfastigheter enligt extern vardering

Fastigheten ar varderad under december 2022 dvs i ndra anslutning till arsboksluiet. Anlitade varderings féretag ar
oberoende konsultféretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Varderingen har utférts genom analys av fastighetens
status, hyres- och marknadssituation. Varderingen har som huvudmetod utféris genom en kassaflédeskalkyl av varje
fastighet vilket innebar nuvardeberakning av beddmda framtida drift netton och investeringar. For berdakning av framtida
kassafléden har hdnsyn tagits till marknaden och ndromradets framtida utveckling, fastighetens marknadsférutséattningar
och marknadsposition, marknadsmaéssiga hyresvillkor samt drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter jamiort
med bolagets fastighet. Till detta kommer nuvérdet av ett bedémt marknadsvéarde vid kalkylperiodens slut.

Not 12 Eget kapital

Utestaende Registrerade

_ aktier aktier

Antal aktier vid arets ingang 50 000 50 000
Antal aktier vid arets utgang 50 000 50 000

En akties kvotvarde uppgar till 1 kr. Alla aktier har lika réstratt, en rost per aktie. Ingen utdelning kommer att féreslas till
arsstamman 2023. For évriga forandringar i eget kapital hédnvisas till rapporten férandringar i eget kapital.

Bundet och fritt eget kapital

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

Till aktiedgarna 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 hé&nsyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.
Utdelning féreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen och beslutas av arsstdmman.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna fastighetskostnader 61 163 47 466
Upplupna revisorskostnader 29 765 29 580
Fdrutbetalda hyresintakter 4 142 111 3 733 289
Summa 4 233 039 3 810 335
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DocuSign Envelope ID; 4E68B1AF-0A24-4E84-8890-D6EC8367A98F

SVF Myrmalmen AB 13 (13)
Org nr 559160-9390

Not 14 Stillda sdkerheter och eventualforplikteiser

Sdkerheter for kreditfaciliteter 2022-12-31 - 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 70 842 841 70 842 841

¥

gt gy

Fastighetsinteckningar ar stallda till forman for SVF Portfélj AB:s koncernlan hos kreditinstitut.

Not 15 Handelser efter balansdagen

Bolaget paverkas framst genom stigande energipriser, stingande réntor | sparen av den ¢ékande inflationen samt
ravarukostnader som paverkar byggmaterialpriserna. Bolaget ar en stabil fastighetsdgare med en affarsmodell som
genom noggrann férvalining och hyresforbattrande renoveringar 0kar kassafléde och fastighetsvarden genom hela

konjunkturcykein, varfér bolagets utsikter beddms ljusa trots en mérkare omvarld.

Not 16 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserad vinst eller foriust 46 688 626
Arets resultat -2 944 769
Kronor 43 743 857

Disponeras enligt foljande:

Balanseras | ny rékning 43743 857
Kronor 43 743 857

Datum framgar av de elektroniska underskrifterna.
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i SVF Myrmalmen AB, org.nr 559160-9390

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen f6r SVF
Myrmalmen AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av SVF Myrmalmen ABs finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

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

Crund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitiet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till SVF Myrmalmen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer dr ntdvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvédnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskiit eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska besiut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som &r tillrdckliga och dandamalsenliga for att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr [@mpliga med hénsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redeovisningen och tillhGrande upplysningar.

» drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid wupprdttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fasta  uppmarksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram fill datumet for revisionsberdttelsen., Dock kan
framtida h&dndelser eller férhallanden géra att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.,

e utvdrderar viden fvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett s&tt som
ger en rativisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydeisefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi idenfifierat.

Pennec dokumentinyckel 8UZAP-06A44-BTRK3I-XMBZK-W0420D-IXY70
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Rappert om andra krav enliogt lagar och andra
forfatiningar

Uitalanden

UtBver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av SVF Myrmalmen AB for ar
2022-01-01 - 2022-12-31 samt av fdrslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberditelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for utialanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till SVF Myrmalmen AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalseniiga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fort!Gpande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:;

e fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

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 férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder 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 &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och dvertradelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner beiréffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om férslaget 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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