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FORVALTNINGSBERATTELSE

Harmed fér styrelsen i SVENSKA HUS ULVSUNDA AB avlidmna arsredovisning for rékenskapsaret
2022-01-01--2022-12-31.

Tkr 2018 2019 2020 2021 2022

Nettoomsattning 3 597 3717 3312 1 266 1574

Resultat efter finansnetto 984 551 120 -1 641 -O11

Balansomslutning 33 096 30 863 35 578 34 149 25149

Information om verksamheten

:Bol‘aigeit ager fastigheten Motstandet 2 som ar belagen i Stockholm.

Bolagets dgare 4r Svenska Hus AB och har sitt sate i Géteborg.

Anstalida

Bolaget har under aret ej haft ndgon anstalld personal. Loner eller andra ersattningar har

e utgatt.

Véasentliga hiandelser 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 l6pande verksamheten.
Detta kassaflode paverkas av inbetalningar och utbetalningar. Den storsta risken for snabbt férsamrat
kassaflode fran den |0pande verksamheten finns i risken att hyresintékterna reduceras.

Detta uppstar framst genom okade vakanser eller hyresforluster. Bolaget har genom aren efterstravat

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 stallning med lang genomsnittlig réantebindning.

Forandring av eget kapital

Forandring av eget Aktie Fritt eget
kapital kapital kapital

Ingaende saldo 100 000 813 207
Arets resultat -666 284

Utgaende saldo- 100 000 146 923
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Forsiag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att de till arsstdmmans forfogande staende medlen,

Balanserade vinstmedel fran foregaende ar 813 207
Arets resultat -666 284

Summa 146 923

Disponeras pa foljande satt

| ny rékning balanseras 146 923

- Summa 146 923
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RESULTATRAKNING (kr)

Rorelsens intakter
Hyresintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader
Drifts- och underhallskostnader

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgange

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter

Ranteintakter koncern

- Rantekostnader

Rantekostnader koncern

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhalina koncernbidrag

Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

UNDA AB

Not

2022

1574 402

-973 279
-79 000

-2 002 419

-428 017

18
-266 444
216 192

~-910 635

145 033
-765 602

99 318

-666 284

Sid 3 (8)

2021

1266 032

-877 474
-63 000

-2 210 911

0

-530 485
-386 103

-1 641 008

57 483
-114 061

-56 578
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BALANSRAKNING (kr) Not

TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar

Materielia anlaggningstiligangar
Forvaltningstastigheter

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

KOﬂfrlStlga fordringar
Kundfordringar
Fordran koncernbolag

Aktue la skattefordringar '
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

SUMMA TILLGANGAR

2022-12-31

24 570783

24 570 783

0

135 509
17 165
60 946

578 310
578 310

Sid 4 (8)

2021-12-31

25 520 923

25 520 923

213 974
8 303 828
0

61 316

8 627 676

8 627 676

34 148 599
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BALANSRAKNING (kr) Not 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (1.000 aktier med kvotvarde 100 kr) 100 000

Summa bundet eget kapital 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 813 207

Arets resultat -666 284

Summa fritt eget kapital 146 923

Summa eget kapital 246 923

Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 286 743

Summa obeskattade reserver 286 743

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld 1 297 836

Summa avsattningar B 1207 836

Langfristiga skulder -
Skulder till kreditinstitut 3 0

Summa langfristiga skulder 0

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0

Skulder tili koncernforetag 22 787 819

’5ktuezl la skatteskulder 9,
Ovriga skulder _ 81 801
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 447 971
Summa kortfristiga skulder 23 317 591

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25149 093

Sid 5 (8)

2021-12-31

100 000
100 000
869 785
~-56 578
813 207

913 207

286 743

286 743

1397 154

1 397 154

0

205 919
0

92 176

459 195

34 148 599
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NOTAPPARAT (Tkr)

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen enligt
Bokféringsnamndens allmdnna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

nedan,

Materiell‘a anlégg ningstillgéngar

ackumul_e;.rade avskr_wnmgar och n;eds_krw_n_l_n_gar N anskaﬁmngsv_ardet mgar foru‘t@m inkopspriset aven

utgifter som ar direkt hénforliga till forvarvet.

Tlllkammande ut' lfter

komponenter bedomts vara vasenthg Dessa tlllgangar har darfor delats upp i kom ponenter wlka
skrivs av separat.

Avskrivningar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas

som kostnad i resuitatrakningen.

Hansyn har tagits till beraknat restvarde, faststéllt vid anskaffningstillfallet i da radande prisniva.

Nyttiandeperiod
inventarier, verktyg och installationer 5 ar
Datorer och datautrustning & &
Byggnadsinventarier 5 ar

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader GCh mark Ingen avskrwnlng sker pa komponenten mark vars nyttjandepenod beddms

'byggnader

Markantaggning 20-50 ar
Stomme 100 ar
Tak 15-50 ar
Fonster 25-50 ar

Fasad 30-50 ar

Inre ytskikt 10-50 ar

Installationer 10-30 ar

Hyresgéastanpassningar 3-10 &r
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NOTAPPARAT (Tkr)

Laneutgifter

L aneutgifter redovisas och kostnadsférs i den period de avser.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgadngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument

“varderade utifran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Sakringsredovisning

Sakringsredovisning tilldmpas endast da det finns en ekonomisk relation mellan sakringsinstrumentet
och den sakrade posten som dverensstammer med féretagets mal for riskhantering. Dessutom krévs
att sakringsforhallandet férvéntas vara mycket effektivt under den period for vilken sékringen har

identifierats samt att sékringsférhallandet och féretagets mal for riskhantering och riskhanterings-

strategi avseende sakringen ar dokumenterade senast nar sakringen ingas.

Sakring av ranterisk o _ _ .
Risken att rénteféréndringar far en negativ paverkan pa bolagets resultat och kassaflode
hanteras foretradesvis genom att inga derivatavtal med av styrelsen godkanda motparter.

Skatt ._

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt ar inkomstskatt for innevarande rékenskapsar som avser arets skattepliktiga resuitat och
den del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som dnnu inte har redovisats. Uppskjuten skatt
ar inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rékenskapsar till folid av tidigare
transaktioner eller héndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skilinader, dock inte for
temporéra skillnader som harror fran férsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skattefordran
redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for méjligheten att i framtiden anvanda
skattem&ssiga underskottsavdrag. Véarderingen baseras pé hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen och har inte nuvarde-
beridknats.

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

Intakter

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

Hyresintakter periodiseras dver kontra kistiden.
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NOTAPPARAT (Tkr)

Not2 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérde
Investeringar

2022-12-31

35 396 454
0

2021-12-31

34 040 338
1356 116

35 396 454

051901603

ﬂ
AL

Utgaende anskaffningsvarden 35 396 454

E;-%q )

Ingaende ack. avskrivningar -9 875 531 -8 605 094
Arets avskrivningar -950 140 -1 270 437

Utgaende ack. avskrivningar -10 825 671 -9 875 531

Utgdende planenligt restvérde 24 570 783 25 520 923

Not 3 Langfristiga skulder till kreditinstitut 2022-12-31  2021-12-31
Lan som férfaller inom 1 ar 0 161 100
Lan som forfallerom 1-5 ar 0 31 092 300
.an som forfaller senare an 5 ar 0 0

Summa 0 31 253 400

Med avsikt att erhalla rorliga krediters hogre flexibilitet i jamforelse med bundna,

men dnda minska rante- och upplaningsrisk, anvands olika derivatinstrument och kapitalbindningsvtal.
Per 2022-12-31 fanns avtal om ranteswappar pa 0 (26 000 000). Derivatens marknadsvarde

per 2022-12-31 uppgick till 0 (651 596). For derivaten tilldmpas sékerhetsredovisning.

Not 4 Stillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar | 0 32 220 000

Summa 0 32 220 000

o

Goteborg 2023-05-03

‘Nils Rydh Mans Johannesson

Fotokopians dverensstimmelsa

Min revisionsberéttelse har avgivits den 2023-05-03
-y a med originalet miyga_;

FPRNFIEFS 3 bt vy m A amony

Mag /,, Anderstrom
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Svenska Hus Ulvsunda AB
Org.nr 556703-5349

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Svenska Hus Ulvsunda AB for rakenskapsaret 2022.

E-_n-l:i‘g;tﬁ min u ppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med drsredovisningslagen och geren |
alla visentliga avseenden rattvisande bild av Svenska Hus Ulvsunda ABs finansiella std lining per den
2022-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen

Jag tillstyrker ddrfor att bolagsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till Svenska Hus Ulvsunda AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen uppréattas och att den ger en réattvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroil som den bedémer &r
nddvindig fér att uppritta en drsredovisning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att

tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra 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 ndgra védsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldimna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet dren hég grad av
siakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i arsredovisningen.

1(4)
Svenska Hus Ulvsunda AB, Org.nr 556703-5349




Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdtme och har en professionellt skeptisk
Installning under hela revisionen. Dessutom:

- ldentlﬂerar och bedomerjag rlskerna for vasentl:ga felaktlgheter | arsredowsmngen vare sng dessa

mina uttala nden Rnsken fo-r at—t inte upptacka en vasenthg felaktxghet tlll fo!jd av oegenthgheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande 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 &r lampliga med héansyn till omstidndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid
upprdttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
r'evi'sﬁiioﬁ's‘bevise n, om -huruvi‘:dﬁa det ﬁﬁns 'négfo-n v%iseﬁﬂig oisvék:e-rhe'ts—faktcr som ﬁavser s--é’d'a-nﬁa* h-é*nde:l's*e"r'
Om J,agg drar .s_lutsat.s,E-n- att det flnns_ en v._a..sent.lng_ 0sa ke_rhetsfaktm;. mas.te; J,a.g i rew_s.lQns_be._rattelsen fas.t.a
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eiler, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdandelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsdtta verksamheten.

- utvdrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehadllet i rsredovisningen,
daribland upplysnmgarna och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
'tldpunkten Tor den Jag maste ocksa mformera om betydelsefulla mkttagelser under rewsunen

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

Svenska Hus Ulvsunda AB for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande

bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och

beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Svenska Hus Ulvsunda AB, Org.nr 556703-5349




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 forhéllande till Svenska Hus Ulvsunda AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. -

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller p3 storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

angelagenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att

i nha mta revisio nsbews for att med enrim ||g grad av Sakerhet ku nna bedgma om négo 1 StyrQISEledamOt
i nagot vasentligt avseende: |

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dren hog grad av sakerhet, men ingen garanti.for att en revision som utfors enligt god
revisionssed { Sverige alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

ersittni ngsskyldighet m ot bolaget, eller att ett f6rslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte

ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omd&me 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 rakenskaperna. Vilka

v"idta;g;.n-a atgirder och andra forhdllanden som ar 'r_e'zl-eva_;nsta- for mitt uttalande Qm--.a:znrsuaars-fri het. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

3 {4)
Svenska Hus Ulvsunda AB, Org.nr 556703-5349
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Gbteborg 2023-05-03,

‘MagnygAnderstrom

AuktOriserad revisor

Svenska Hus Ulvsunda AB, Org.nr 556703-5349
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