2052706127

Resultatraknin
Balansrakning
Forandringar | eget kapital
Kassaflddesanalys

Noter till drsredovisningen

2021-01-01 — 2021~12-31

"Un cirﬁiw mm mrmlsﬂt’dmmt ity

Innehélisfdrteckning

Forvaliningsberéttelse

= 'E"ﬂ.‘al‘a ) mlm ‘}:ﬂ

HARTSTA L;;{JEZJ E.f M&*Ei‘*%”w

5 it g ﬁﬁjxfaﬂhmw

ﬁ&ﬁmﬁmgﬁsﬁm '

_Asa Lmdfcrs

:iﬂﬁg !ﬁ$§ ﬁ i Lﬁrﬁ :_'! Wif?f;i

g ! VU, ATh = et x
¥ Jz:s ﬁﬂz m%cr*ifi

o IR T s TN W o S 1)




) -@aagm mta haft négm ansté lfﬁ pemanal mh i

. 2’ ke
j'ri%kenskapsér. ju &terai for av&nmei?a n?—skrwnm_aﬁ sa.m.t. k.ébpmh fﬁ&rséimmgar av farstlg hﬁter..

R F oo
TrRER e
+ o & E2
e e L
e ?._‘.:E i
H i 3
L et
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Styrelsen f6r Fastnghets AB Svava far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2021-01-01 - 2021-12-31.

Forvaltningsberatteise

mfmmatmn -m wrksamhet&n

'te;z he!ler utbetaﬁ négm !ﬁnar aflar andm &raéﬁn ﬁjar

Fastighets AB Svava &r ett heldgt dotterbolag fill Fastighets AB Gesimsen Gron, org nr 556011-7698.

Vasentliga hdndelser under rakenskapmmt

gven 2021, med en fortsatt msékerhet kting pandemins utveckling och dess

Pandemin kom att paverka &\
paverkan. Trots. det utvecklades den swanska km;unkturen pﬂsztm under aret med stabila mmknadahymf

ochrsdnkta avﬁa&&nmgskmv Aven handejn aterhdmtade sig efler nedgangen under 2(32!

Fawantmngm avseende framtida uhf&ukﬁng
Pandemin &r inte ver och kommer i viss omfattning att paverka verksamheten dven under 2022 _Dm

pégé&ﬂdﬁ konfiikten i Ukraina och det osékra geopolitiska laget | vériden kan ha paverkan pa b
_*f nansmark,;,ader mh pennmgpnlmk men hur allvarliga och langsiktiga dessa effekter kan bli &r | nu@ég&t

6 =

2017

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 019

Hyresintékter A7 553 51 ﬂgg 49 284
Driftnetto . . 29 437 26 968 29 028 30 ¢ 25 097
Resultat efter fi naﬁmi & p:::«ster 15 6@8; 12 698 16 588 15 32{1 12 349

Balansomsiutning . 358 588 358 881 366 041 © 336282 3455;2&6

Risker och osdkerheter

Bolaget &y genom sin verksamhet utsatt for en méngd olika nskﬁr dar de aﬁarsméaaia riskerna beddims

ha storst p%m kan pa ba}agets msuitm

Fastigheternas mamnadwérde

Vﬁrﬁﬁet pa f&st:ghetem ér det nsmmr%de mm ensktit kan ha stﬁrst péwerkan pé f&mtagets ekunumaska

marmadwémet ﬁa belagets fasﬂghaﬁ t:al-:at gemm a'};; _':Zmarknadens antaganda ﬂm d m _};_ ?avkagmmgakrw
och marknadshyra har foréndrats.

Uibymmg; och kundarbete -
Hyreﬁmtéktema paverkas framst av aﬁ‘érsmésstga risker. Tiivaxten i ekonomin styr sysse aﬁttmngs»

graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyreﬁmmknaden mh dérmed paverkar

vakansgrad och hyresnivaer,

Drift och underhall
Faatrghetskmtnaderna péverkas av sévél aﬁémméssaga sﬁm admmtstratwa nakar .-Enz{éatmnen 4renavde
yeh med att

hyr&sﬁm ;}'trakt ger mﬁj lghat ma Upmustenng av hyran 'wd fﬁrandnngar | kanaumentpnsmdei Bland de

administrativa riskermna kan n&mnas brister i ink8psprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir

hgm an de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat mkémarb&te dar stordriftsfordelar tas
till vara inom koncernen.
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Fastighets AB Svava 2(17)

F aistfgh&rsﬁmjekf
Alt nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r et sétt att 6ka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckiing finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckling, men ocksa i
_uif-rzf:_,'mngen av produkten och sjilva projektgenomforandet. Riskerna begransas genom att investeringar
enbart goirs i marknader dér man har god marknadskinnedom, och d4r det finns stark efterfrégan pa

lokaler.

Fastighetstransaktioner
Kbép och ft:srsé!jmng av fasttgheter ar ytterligare ett satt att 6ka avkastningen. Riskerna vid transaktioner

begrmsas genom kvalitetssakrade interna processer och h@g Immpetens | fransaktionsteamen.

Skatt
-'Verksamh_eten péverkaa av skaﬁer 1 farm m snkamatskaﬁ fastighetsskatt ﬂfzh mem's Dessa pémrkaa i

fskattepmnesser

Anseende
-Aﬂg&endermkar péwrkar vammérket m:h déngemm ciet &kﬂﬁﬂm :ska reﬁuitatei pé sikt. De kan finnas i
Begransning av riskerna

arets forlust -87 734
2378 719

disponeras s3 att

kassaﬂgﬂesana ys @ch tﬂ!héranée nﬂtﬂr
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q Not = 2021-01-01 2020-01-01

Tkr -2021-12-31 -2020-12-31

Hyresintakter 5 47 673 . 47 553

" Fastighetskostnader

Driftkostnader

Underhall

Administration: 6
Fastighetsskatt |

Driftnetto B . 29437 26 968

Avskrivningar - 7 -11 794
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter g __ -
Resultat fran finansiella poster : -2 0386 -2 364

aqr £
X
103
&

Resultat efter finansiella poster -~ 15 608 12698

Boksiutsdispositioner 10 -15 718
-Resuitat fre skatt 110

Skatt 11 22 60
Arets resuitat -88 228

Bolaget har inga poster att redovisa i dvrigt totalresultat varmed totalt resultat Sverensstammer med érets

resultat.
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Not 2021-12-31

Tkr

Balansrikning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materielia anliggningstiigangar

Forvaliningsfastigheter 12,13 303335 315071

inventarier 14 ] 71
0 0

315 142

Pégéandewml@ﬁh@mbyggmd@r 19

Finansiella anldggningstiligangar |
Fordringar hos koncernforetag 29 000

Summa anliggningstiligangar 332348

Oms#ttningstillgangar

Kundfordringar 16 2763 o35
Fordringar hos koncernféretag 16 23100 13 414
Ovriga fms:%rmgm N a7y 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1006 790

27 240 14739

Summa omsittningstilgangar 27 240 14 739

R - 359 588 358 881

SUMMA TILLGANGA
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Fastighets AB Svava
Org.nr 556268-6658

alansrikning - Not 2021-12-31

Tkr

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel 2 466 2238 .
Arets resultat -88 228

Summa eget kapital - 62378 62 466

Lé&ngfristiga skulder |

Skulder till kencernforetag 18 280000 280 000

Uppskjuten skatteskuld 1 7093 7 116
287 093 287 116

Leverantdrsskulder 16 - 425 338
Ovyriga skuider . 3 807 3755

upna kostnader och forutbetalda intikter 18 5885 5905
Summa

10117 9299

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - 359 588 358 881
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Férindring eget kapital

ngaende eget kapital 2020-01-01
Arets resultat

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Arets resultat

Utgéende eget kapital 2021-12-31

Utgé&mﬂe eg&t kapital 2020-12-31

kapital

50 000

50 000

50 000

50 000

Aktiekapitalet bestar av 500 D00 akfier med kvotvardet 100 kr.

Ovrigt
bundet

kapital

10 000

10 000

10 000

Balanserade

vinstmedel

2 238
228

2 466

-88

2379

Totalt

52 233




Fastighets AB Svava
Org.nr 556 Eﬁﬁwﬁﬁﬁa

Kassaflodesanalys

Den {bpande verksamheten
Rarelseresultat

Erhallna rantor

Betalda rantor

JUS‘E&TIT&QEE‘ for poster som inte ingdri kassaﬁﬁdet

Betald skatt

Kassaflde frin den Ibpande verksam h&mﬁ

férandring av rérelsekapital

KEQSE??_E frén ﬁen Eé pamje verksamhemn
Investeringsverksamheten

Investeringar | befintliga fastigheter
Kassafldde fran investeringsverksamheten

Arets kassafidde

Likvida medel vid arets bbrjan
- Likvida medel vid arets siut

Not

19

2021-01-01

.-*232142-31

-375

-27 311

o O

7 (47}

2020-01-01
-2020-12-31
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:huwdkmtmet ar Malmskillnadsgatan 36, 104
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1 anskaffningsvérdet ingar utgifter som direkt kan hanforas titl forvarvet av tillgangen. Tillkom
utgifter l&ggs till fillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgang,

Fastighets AB Svava 8(17)
Org.nr 556268-6658

arsredovisningen

Not 1 Allman information

Fastighets AB Svavas verksamhet omfattar att &ga och forvalta fastigheter samt dérmed férenlig

verksamhet. Bolaget 4r ett aktiebolag registrerat | Sverige och med sate i Uppsala Adressen till
25 Stoctkholm.

Styrelsen har den 5 april 2022 godként denna arsredovisning for offentliggbrande.

Not 2 Redovisningsprinciper

Gmnd far rappeﬂemas uppréttande

ge B Svava har upprattats i enhghet med Arsredovisningslagen och RFR 2
R@ﬁiwlanmg mr jundaska pemaner RFR 2 anger att 6 féretag i sin érsmdamsmng ska tillampa International
Financial Reporting Standards {IFRS) sadana de antagits av EU, | den utstrackning detta &r méiligt inom
mmern fr:&r Arsrecimﬂsmngsiagén m:h ngg&ndeﬁagen 5amt m&zﬁ héﬁsyn zm sambanﬁet meiian mﬁmsmj_3

Bolaget tilldmpar de principer som presenteras nedan. Pnnmpema har tiﬂémpata konsekvent fér alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Alt uppratia rapporter | dverensstdmmelse med tillampade regelverk kraver anvﬁndnm,wav en dei viktiga

uppskattninga
tillampningen av foretagets mdm:smngsprmmpar De omraden som innefattar en hiig grad av t beddmning,
--mm ar Emmp exa e iar sédana amréden dar antagancien och uppskattmngar &r av vasentli ig t}etyée se for

1 for r&éwzsnmgsanﬁamél Vidare kravs att ledningen gér vissa beddmningar wd

Materiella anlaggningstillgangar

Bolaget innehar fastigheter samt en del inventarier. Fastigheterna &r avsedda att ge langfristig -
hyresavkastning och klassificeras som férvaltnir ;‘;gsfastagheter

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas tilt anskaﬂnmgsvérde med avdrag tor ackumulerade

-awskrwnmgar m:h Wentualla nedsknmmgar IQ agai har vait att tltlémpa undantag&t i RFR 2 avsa&nde

aia anskaﬁ‘nmgwémet pé byggnadsdeien w faatsghet&n

nmande

beroende gé vilket

som &r lampligt, endast da det 4r sannolikt ait de framtida ekﬁnﬂmsska férmaner som ar férknippade med

tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgéngens anskaffningsvérde kan mdtas pé ett

tﬁﬁfﬁjﬂat rgt mﬁ ch;imzsm ‘u‘-ﬁl’dﬁ fm dan @rsaﬁa d@lan tas bﬂﬂ--ﬁ-’éﬁ mmﬁﬁrﬁkﬁmgen Nla andm fmmw av
e uppkommer.

inga avskrivningar gérs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras msk&ﬁnmgwﬁrde
ner till det beréknade restvardet 6ver den bersknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Byggnader 2 tilt 4 % per &r |
Mamanlaggmngar 5% perar
Byggnadsinventarier .EQ.% per ar
Markinventarier 20% per ar

Inventarier 20% per ar
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I' Fastighets AB Svava - (17
Org.nr 556268-6658

._;;m-' tﬂ tgén_e@nﬁ mdwssade

:vérde ﬁwrst;ger deas ﬁedémda étemnnmgwmé Vanster m;h fﬁriustér md mr' ;ﬁ_ﬂtrmg faststalls genom.en
jamforeise mellan férséijnmgsmtékten och det redovisade vardet. "

For férvaltni ngsfastaghetar m-es&nteras i not ett verkiigt varde. vilket utgors av ett marknadsvérde som

- Tillgangar som &r foremal fér avskrivningar u
pé att det redovisade

arligen faststills av externa v.érdanﬁgsn'ién Vasakronan tillampar IFRS 13 "Vérdering till verkligt varde"
for forvaltningsfastigheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivder, Niva 1 - innebér att det finns
noterade priser pa akliva marknader fér ndanﬁska tillgéngar eller skuider sOm fﬁarataget har til géng till vid
vérderingstilifaliet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt elfer indirekt observerbara for tmgéngm
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar i nda'ta fbrt ligangen eller skulden, Vasakronan berdknar verkligt

v@rée i gnla:h&t meﬂ mvé 3 maﬁ V-ef}': igt vée“d& baseras pé prz sae‘ pé en aktw mafkﬂad justraf om s&

mmdra aktrm marknader E"W ﬁzskanteraag ka%ﬁﬁﬁﬁ% mgﬁ%@r ' lssa vérdermgar empr‘éwaﬁ érhg@ B
av Forum Fasttg hetaakanﬂms i _ _

Nedskrivningar av’ lcke-afmanamﬂa tillgangm
satts for etf nedskrivningstest om dei férehggef en indikation

e virdet inte kan étewznnas: En nedskrivning redovisas till det belopp varmed

tillgdngens redovisade véarde dverstiger dess atervinningsvérde. Atemnnmgsvérdet ar det higsta av

- ms detia Eégre vart:ie ﬁr'n

H!géngens verkliga vérde minskat med fdrsdljningskosinader och dess nytliandevarde. For ttﬁgéngar som
J bésr géras -

tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning om ét&rférm

Finansielia En!aggningsﬂﬂgéngar -
F mansm!la tiligéngar scam ﬁr av&-&dda fﬁr iénsﬁmgt mnehav redwtsas ‘mf anskaﬁmngsvard& Har ea"r

't kan antas at't vérienedgén_en ér bestéende

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen he&tér huwﬁaaklj jen

fordringar ach skulder men @ven av kundfordringar och leverantérsskulder, Fananm&lla mstmmant

redovisas initialt till v&rklrgt vérde med tilldgg for aventuei a transaktions mﬁtﬂadér

Koncerninterna fordringar

-mmaka& meé ev@niuaﬂ reservermg fm' ﬁrd&mmﬁknmg F&e&ewermgena 5m-r ek utgiﬁrs av ¢

Det verkliga vardet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade vérde, eftersom

Kmﬂfﬁi;f

fringar ' |
Kundfordringar redovisas mladnmgsws till verkii _j".;__..'-zvmde och darefter il Upplu;mt angmffmngwérda

-meda mede!

{ likvida mﬁdﬁl mg%r kassa* bmkmlgmmhamn jer

tre manader fran aﬁsl-zaﬁnmgshdpunkten

K on mmm f&m& skm‘d er

-fmmnmfu ﬁgmﬁ’akten mte ar vasenﬁng
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Fasta hyresintakler i fastighetsforvaltnin gen redovisas i

Omsatinin QS ,
period da de uppstar.

10(17)

Leverantbrsskulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller fianster som har férvérvats i den IOpande

verksamheten frén leverantérer, Leverantérsskulder kiassnfzwras s0m kﬁrtfnstlga skulder om de forefafler

inom ett &r eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna &r ldngre). Om inte, tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantrsskulder redovisas till nominelit belcspp

{ Aneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaktionskostnader.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som berdknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepitkz;ga

resultatet skiljer sig frén det redovisade resultatet genom att det har justerats for e} Ekaﬁep liktiga och ej

mdragsgaﬂa poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar a’mﬂtm&ﬁ?t
justerat med akiuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

r som uppkammar meiian a‘et bf:mfirda mh det
5&3&9_; ﬁssrga vﬁrém pé itﬁgéngar wh Skumer E}m den temporéra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som mgér ett Migéngafﬁwéw redovisas daremot inte uppsk_guten
skatt. Uppskjutna skaltefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det &r troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
dverskott, Uppskjutan skatt beraknas enhgt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvéntas géalla nar den berbrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den

uppskjutna skatteskulden regleras.

msu!iatrékﬁmgan redmwsas mkiuswe m:apslquten skatt

Intiktsredovisning
mm:kﬁer vﬂrdems mr ﬁie’t verkl zga vardm av vad saj iierhélizts éller kt}mmer mt eméllas m:h mmtsvamr? e

.en mtékt nﬁr dess hmc:pp kan métas ;::sé ett tiiiftbrhmgt séi‘t det ér sanmlui«:t att framtsda ekammasﬁ{a fﬁ%rﬁeﬁar

kommer att tilifalla foretaget och sarskzlda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyres intdkter

-TFﬁwaﬁtmngaf&staghater hyra ut under operationella leasingavtal. Hyresintakterna bestér av fast hyra samt

den period som h},fran avser. Hyrasintakier for
fé:swaitmngafaatﬁghetema reciwtsas !!l"ljil‘! | enllghet med wllkoren sam ang@s I géilande hymsm’ml i ée ﬁaéﬁ

b@mﬂﬁﬂ mgér | ﬂyttjanderatmn wd @xempeim ambyggnatmn eﬂ@r ] samband W‘IEd sumeaw mﬁyﬁhmg
redovisas i den period de avser,

baserade hyror berdknas med ofika procentsatser beroende pa intaktstyp och redovisas i den

Statliga bidrag och hymsmbaﬂer
Erhalina statliga bidrag koppiat til regeringens mlfamga hyresstodspaket redovisas i enlighet med 1AS20

Redovisning av staﬂsga bidrag och upplysningar om statligt stod. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintakter i resultatriikningen | samma period som det hyresbmrtfaii i form av rabatter som det

statliga stodet avser att técka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Lamnade hyresrabatier kopplade till de statliga bidragen anses inte utgdra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats dver hyresavtalens loptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.
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Leam rﬁga] g

.ﬁféWﬁimiﬂQSfa&t:gheter Pnnm;aen ft:ar r.ﬂwsnmg av hwesinték’ter fmmgér ovan u.}j' éer rubnkan '
Intékisredovisning.. :

j_etaﬁnmgar som gOrs avseende operationella leasingavial, dar Fastighets AB Svava ar leasetagare,

matﬂadsférs § resmtatrékmngan linjért dver leasingperioden.

Knmmbﬁdmg . R . .
Koncernbidrag redovisas som boksiutsdisposition i resultatrakningen.

Aktieaga;mﬁkﬁﬁ _
Aktiesgartiliskott fors direkt mot eget kapital hos m@ﬁagaren och ak’tweras i aktier mh ande lar hos
givaren, | den man nedskrivning ej behévs.

Koncernuppgifter — ;
Fastag ets AB Svava 4r ett hetagt daﬁarm ag tilt Fastighats AB Gesimsen Grén org nr 556011-7698, med

sale i Uppsa!a som ingér i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning upprattas inte med stod av ﬁRL

75, 2 Vasakronan Holding AB org nr 55355@»4‘? "ff_.-.zmed séte | Stockholm uppréﬁar kmcemmdawsnmg

Av totala mkt’:&p och férsalining matt | kronor avser 3@% {28) av inkdpen och 0% (E}} av mmémmgen andra
fdretag inom heta den koncern som bolaget irlthﬁf '

Not 3 Finansiell riskhantering

Fastighets AB Svava & inte utsatt fér nagra vasentliga finansiella risker da all extern finansiering sker via
_koncernens m@der olag.

Bolaget dr dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker;

- kmdiﬁérsﬁnmngﬁnsk risken att inte ha tillgang till finansering av sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsrantan féréindras pa eft oférdelaktigt satt

- motparisrisk; risken att en motpart inte kan fullgtra sina ataganden

Koncemens ﬁnanaleﬂa riskhantering, som syftar till att motverka ovanstdende risker, &r centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB {publ), org nr 556061-4603. sy

beddmningar fér redovisningsdndamal

- Fbr att k__ nna uppr‘étta r&dﬁwsnmgen enligt god mdﬂvmmngssed maste f:retagsladnmgen och styreisen
gbra bedémningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade titigngs- och skuldposter respektive

intékis~ och kostnadsposter samt ldmnad lrifa}matiﬁﬁ | ﬁwtgt Bedémningarna baseras pa erfarenheter
mﬁ anta E'ndm som edmngen wh siw&lsen nn rvara. r:mi ga under réﬁﬁ ne- amsmndtghmef

;bﬁﬁkﬂﬂﬁ m

-.e-t%mnmgm mm ér mest vésenmga wﬁ uppréﬁanﬂet av b@lagata ﬁnanﬁlélia mpmr&m‘

Verkligt varde pa férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfért varde, men tmlaget upplys&r om verklzgt vérde. VErkstgt varde
“‘_faaistéi‘ sav fé&mtagsi' ;._nmgan basarat pé fastzghmamaa marmadsvﬁrda Vﬁsenti&ga bﬁdﬁmmngm har

5.adémmﬁgar mf kasﬂaﬂmm: fér msﬁsﬂ- e.m é@rhél s;w m:h ad-mm:stratmnsk@stnader ér baseraﬁe pé mmmka

kostnader men ocksé erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran

det faktiska behov som foreligger. De externa virderarna besiktigar varje famsghat minst vart tredje &r.
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2021-01-01
-2021-12-31

Hyresintakter fran dvriga hyresgéster 47673 47 552
AT 673 47 652

Kontraktsportfdljens forfallostruktur
inom 1 ar 12144

Mellan 1och5& - 18 461

Mer &n 5 &r s

mersiella kontrakt och 16 procent av bostader,

Av den kontrakierade hyran utgdrs 84 procent av kom

For att minska exponeringen {&r kreditfbriuster gors bade vid nyuihymfng gth iBpande under

kontraktstiden uppftlining av hyresgisternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa
sdkerheter,

la leasingavtal.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operatione

B (publ).

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12:31  -2020

-7 537 -7 530
-3.932 -4 079
- 3
236 238
-58 -58
41793 11906

Rénteintékier fran koncemforetag 688 772
Ovriga rénteintakter 3 26
691 798

Not 9 Rantekostnader och liknande resuitatposter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 .2020-12-31

Réntekosinader till koncemforetag 2725
Ovriga rantekostnader 0
2725




Fmi@ghﬁts AR Svava

lutsdispositioner

ENm 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt p4 arets resuitat
Uppskijuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skait

Avstimning av skatt

Redovisat resultat fére skatt
Skatt enligt g&ilanﬂe skattesats
Ovriga ef avdragsgilla kostnader
waga puster

:.zﬂ-'-:.-a:. ﬁkatt

qu@a skatt oc

-2021-12-31

-- *'--:1}:-5) 71 8

2021-01-01
~2021-12-31

22
22

2021-01-01
2024-12-31
Belopp
23

.: . :.. g;

-2020-12-31

-60

- 2020-01-01

-2020-12-31
Belopp
288
-62

0

60

hj*uppskj uten skatt har for 2021 beraknats utifran en nominell skattesats pé Eﬁ B pmz:ent j

enlighet med regeringens beslut om forandrad foretagsbeskatining som galler fran mc:h med 1 januari

2019, For 2020 galide en nominell skattesats pd 21,4 procent.

Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader
2021-01-01 -2021-12-34

Temporira skillnader

2020-01-01 -2020-12-31

Tempordra skilinader

Samtliga skatteskulder bedoms forfalla efter 12 manader.

Uppskjuten
- o .. ﬁkaﬂammran
Forvaliningsfastigheter ]

Uppskjuten
skattefordran
- Forvaitningsfastigheter 0

UPPEkj Ht&ﬂf

’ skaﬁeakuid--

Uppskjuten

skatteskuld
7 116"

7116

Netto

7116
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Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arels mgang resultatrik. arets utgang
7116 22 7093
7116 2 7093

2021-12-31

510 070

Imkmgs;f‘ 'earmgar _ - - 0 _

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 510 070 510 a‘mr
Ingaende avskrivningar ~194 999 ~183 152
Avrets avskrivningar -11736 -11 848
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~206 735 -185 000
Utgaende redovisat vérde 303 3356 315 070

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvarde. De externa varderingar som har utforts per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststalits till

709 mkr (691).

har hymsfﬁrandrmgar mhalt bﬁd@mts uhfrén wlken m’t Gch wlket marknad ssegmem dEI“I ensmlda
fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-. underhalis- och administrationskostnader ar baserat pa fakliska kostnader och
erfarenheter av Jémfmbam objekt. investaringar har bedtmts utifrdn det behov som freligger. De extermna
virderarna besamigar varje fastighet minst vart tredje &r.

Haﬁky!raﬂta och d:mktavkasmmgskmv ar baserade pa varderarnas eﬁamnhatgmé:ss:ga bﬁdémnmgm* av

marknadens fﬁwéntnﬁnga&r&v pa jamfarbara fastigheter. Som underlag har vérdermgs foretagen haft

ntliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och

tillgang till sam
andamd !Sk%mamr samt planerade investeringar. ﬁ*‘mﬂ historiska utfallsglffmr samt prognoser fﬁr nasta

&r har utgj&rf underlag.

-@g detaljpsmelagéa ia y_ggréttar Marmadsvérdet av Ej éetai;plaﬁe ag cia pm@nnei a byggmti&r ér bamende
av bland annat hur Iéﬂgt framskriden planprocessen 8r. Byggréiter varderas framst med ortprisanalys,
vilket innebdr alt b@démmﬂg&n av marknmsvsretskar utifran jamfbrelser av priser for likartade
j.ibyggrmter En byggréﬁ vamems mm Eﬁ pmj@kt frén dan dag d%t f nns m’z hyremvml tec;knat mhfaésar aﬁ

"kassaﬁﬂden dzsmntmaa mh awirag Qms fér da mwstermgar sam--beﬂﬁms uppkﬁmma

ghet anvands det avialade fastighetsvardet som

Om avtal har tecknats avseende férsélining av fastic
marknadsvérde vid kommande kvartalsboksiut,
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Not 13 Fastig

hetsforteckning o
| Uthym lngﬁharj Iaxmmggw
* Fastighetsbeteckning area. kvin vérde. thr
Dragarbrunn 31:1, Uppsala " - 10 852 504 000
19 852 504 000

- Not 14 Inventarier
2021-12-31

Ingdende anakaﬁmngw&rd&n 389
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 339

ingaende avskrivningar 531 8 mzm
Arets avskrivningar -58 | -58
Utgéende ackumulerade avskrivningar asmf ' -318

Utgaende redovisat viarde 13 71

Inventarier utgdrs framst av kontorsinventarier och konst.

nader

637
0

Ingaende anskaffningsvarde
Hyanskaﬁném_ar
s-mkiasssﬁmnngm

o0 0O

Not 16 F-mamieua instrument

finansiella fordringar, leverantirsskulder och Gvriga fi nansielia skulder. Redovisat varde bedoms inte

avvika fran verkligt varde dé fordringarna och skulderna huvudsakligen &r koncerninterna.

Samtli liga ﬁnansmlia tillgangar och skulder &r klassificerade som aktier och andelar, kundfmdnngm dvriga

2021-12-31 2020-12-31

- Finansiella tdigéngm‘
Fordringar pé hyresgéster
Ms@ﬁn ng fﬁr asﬁkra fe:or*dﬂngar

535

Fmﬁrmgar hos koncernftretag 52‘; 100 42 414
| 54 863 42 949




52706133

Not 18 |
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 Finansiella skulder

Leverantdrsskulder 425 339

Skulder till koncernféretag 280000 280 000
280 425 280 339

_Famrmgar respektwa skulder mi kmcemf@r&tag bes%ér av summan av awakmng skn nt@n mﬁt respektiw

hyresmbemlnmgar mh evéraﬁtérsb@talnmgm

| finansiella skulder ingar langfristiga skuider till koncernforetag med 280 000 tkr som forfaller senare an
om fem &r fran balansdagen,

29211231

Upplupna hyresintékier 807 765

Ovriga poster 99 35
1 006 790

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31

Férutbetalda hyresintékter 5584
Upplupna driftkosinader 180
Ovriga poster 140

| 5884

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 11794 11 906
' 11 794 11 906

Not 20 Stillda sikerheter

2021-12-31 2020-12-31

Fastighetsinteckningar till fsrman for moderbolaget |
koncernen

Not 21 Handelser efter balansdagen

inga vésentliga handelser har intréffat efter balansdagen som paverkar bedbmningen av bolagets
f“ nanmﬁilﬁa stéﬂlmng Den pagéenda k@nﬁfkff@n 1 Ukmma s:ar:.:h det esékm ge@mhtasm iaget 1 mlden kan
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Not 22 Férslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor)

balanserad vinst 2466453

arets resuliat 87 734
2378719

disponeras s3 att

iny rakning 6verfores 2 378 719

Stockholm 5 april 2022

Fregvik Enblom
Auktoriserad revisor
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cimﬁg & hﬁtfw
working world

ﬁEé’visfiﬁﬁshféﬂelse .

Rapport om &rsredovisningen
Uttalanden

Vi har utforten revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Svava for r 2021-01:01 ~ 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har érﬁradﬂwmmgen upprittats i enlig-
het med érsmdwzsmngﬁiagﬂn och geren| alla visentlina avse-
enden rattvisande bild av Fastighets AB Svavas finansiella
stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resuitat och kassaflGden for dret enligt érsrwwlsnmgﬁmgam
Férvaitningsberdtielsen &r forentig med %rsreﬂaﬂsmngam
LBvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bofagsstdmman faststaffer resultat-
rékningen och balansrakningen.

-ﬁrmﬁ"?‘iﬁ? affﬁim:f’m'

:_Mﬂ%tmg (SA} ﬁth gmﬂ rewssms&ed i Sver:geﬁ Vart an.war
enligt dessa standarder beakms nirmare i avsnittet ﬁ'amams

ansvar, Vi &r oberoende i forhdllande till Fastighets AB Svava
:eni’ic}& @ad rwémrssaﬁ 1‘ Smrig@ m:h har" i dvrigt fullgjort vart

émﬁmmﬁemga mm gmnd mr mr‘a t}tmmnden
Styreisens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen

upprdttas och att den ger en rattvisande bild enligh
arsredovisningsfagen. Styrelsen ansvarar dven fdr den Inferna

kontroll som de beddmer &r nidvandig for att upprétta en
Arsredovisning mm inte innehdller
'Mi&kh@hﬁi&r vare sig dessa beror pé oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av éf‘srﬁ-cfw:ﬁnmgaﬂ ansvarar stwa!ssn for

'Eemmmﬁgm av hﬁiag&tg tormaga att fortsstta verksamheten.

Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om fdrhallanden som kan
piverka fﬁrmégaﬁ att fortsdita w&rk&amh&t&ﬁ och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
mlamms dock Inte om styreisen avser att Hkvidera bolaget,

upphbra med verksamheten eller inte har négﬁt realistiski
asmrmtiv ti att goira nagot av detta.

Hevisorns ansvar
Vara mél dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-

redovisningen som hethet inte innehdller nagra vésmtilga fal-

aktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

missiag, och att lamna en revzsﬁmawmtmm som innehallar

wéra uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég. grad av sikerhet,

men ar. iﬂgeﬁ garantl for att en revision som utfiéirs enligt ISA
och god revisionssed 1 Sverige alttld kommer att uppticka en
vasenttig fefaktighet om en sidan finns. F‘aiaktigh&ter Kan
wmté pé gmm av mg&ntﬂgheteﬁ“ giler mmstaq och ansesvara

nagra vésentliga

‘vasentliga. om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
yantas péverm de ekonomiska beslut som anvindare fattar

med grund | %rsrmw;mmg@m

'S@m ﬁe{ m* en rm'isia:m enifgt 1513. awmmr i m‘meﬂiﬂmm

:gamm b.lami armat utifmn dmﬁa ﬂsker m-: nmmmr revi-
sionsbevis som &r tillrickliga och dndamalsenliga for att
utgdra en grund for vdra uttalanden. Risken for att inte
uppticka en vasentlig felaktighet till f8ljd av oegentlig-
heter dr hiigre dn for en vasentlig felaktighet som beror: pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopl, forfalskning, avsiktlige utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdeise av den del av mmgatg interna

kantroll som har betydelse {6r var revision for att utforma
granskn m}sétgﬁrcter som &r lampliga med bdnsyn till om-
_ﬁtandzghﬁt&ma, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen,

« uivarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvinds och rimligheten i styrelsens mpmmﬁmngm i
rmwzsnmgm och tillhdrande upplysningar.

» drarviensiutsats om !ﬁmﬂiighﬁt&n Jatt styrelsen anvinder

aﬂtagand@t om fortsatt drift vid upprittandet av
Srsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, m&é grundide
?ﬁhﬁmtaﬁ% rwtatﬁﬁsbevis&ﬁ, om {ﬁe‘t fi mm rﬁagm wéﬁmmgj

'fwméa}a ati' ff;srtsai:ta uarksamheten E}m in E:lmr sﬁuﬁtan
att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i
rrwimmh&mttelsm fasta ummarksammtm pa:

ﬂﬁ%&ﬁrhﬂtﬁmk’mm EiEf om mﬂam umwgmmm &
atiifracm;ga, modifiera uttalandet om Arsredovi isningen.

Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram tili datumet fGr revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida héndeiser eller fSrhallanden gbra att eft bolag

inte {3fgre kan Tortsatta verksamheten,

» utvérderm‘ vi dgrz mfergripméa praﬁﬁﬁmtimeﬁ s&rm’mmﬁ.

nmgama ach om arsre::iw;mmgm étﬁrrgw ﬂ!ﬁ umerw:
liggande transakiionerna och héndelserna pa ett s8it som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten far den.
Vi maste ocksd informera om betydeisefulla akttagelser under
revisionen, déribland de eventuella bﬁtydand@ brister | den
interna kontrallen som vi identifierat.
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Rapport om andra kmv -&nﬁgt lagar och andra
fﬁﬁa’ctﬁingar

Uttalanden |
Utdver var revision av drsredovisningen har vi Sven utfért en

revision av a‘tvmmm; fbrvaltning av Fastighets AB Svava for
2021-12-31 samt av forsiaget til

ar 2021:01-01
ﬁigmssﬂmm‘ h@trﬁffaﬁﬁ:_miagﬁts vifst eller fortust.

Vi wiﬁwmar att Arsstimman disponerar vinsten enligt
mmmm i férm!tnmgﬁmmtte‘ism Mh h&ﬂiar styrelsans.

‘u’l fmr wtmrt rwish:mm m‘lf;t gott mwsimsﬁed | Sverige. Vart

ansvar mhgﬁ ﬂanﬁa h@skmg nérmare l avsmttet Rewmms

'.mligi gw rﬁwwrssﬂﬂ i Svarig& (}{Zh har i évﬂgt m ig[cart #ért.f

*wkasemka ansvar enl gt dessa krav,

raﬂﬁamééﬁan m sam gmnd fi&r vém ut‘talmdm

St wﬂ&m& ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for féﬁmlaqet il ﬁ‘iﬁﬁﬂif*-

'fti@mr Eetréffamﬁ Mﬁaq&ts vinst ellar fm usti V%ﬂ mrsim tm

-zmtﬂﬁtnmg&n ér fﬂrwarﬁg med hénsyn tzii ﬁE kray sﬂm hﬁiagﬁta
verksamhetsart, omfattning och risker stifier pd storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stélining 1 Bvrigt.

S‘Wra aﬁﬂ ammrar for bﬁlagets argamsaﬂm mh furm&tmiﬁgm

'mmﬁﬁaﬁﬂ& ﬁ@ﬁ&ma mlaqetﬁ ekmammka situatsr:m r:;r:.h att
tﬂ%se ﬁ'ﬁ m &f;&ts mgamsa’:mn ﬁr utfwmaﬂ sé att bakfﬁﬁrmg&m

it mwt km’cm EE"EE gaﬁ %&i h«a’trygganda satt

ﬁmfwﬁmﬁt ansvar

’sféﬂ mat Mti’dﬂﬁﬁd& revislonen av forvaltningen, och darm&ﬂf
vart amlmﬂe om ansvarsfrinet, ratt inhdmta revisionsbevis

for att med en F{ﬁ“ilig grad av sdkerhet kunna bedéma om ndgon

ﬁw&?m edamot | mgﬁt Vﬁmﬁﬂzgt avseende:

. fﬁraﬁgﬁ ﬁﬁ iEf’ @Jﬂﬂ

jﬁm %tgaﬁﬂ

av mmgﬁtﬁ vmﬁ; %HE%“ fémsﬁ e::t:;h ﬁ%rrﬁecj ‘*iéf‘t uttatanﬂﬁ om
detts, 8ratt med rimﬂg gmd ay sdkerhet Mﬁﬁma om fUrsfaget

tiebolagsiagen,

ar torenligt med al

skulle ha sdrskild
igenom och prévar fattade bastut, mslmswdmmgi vidiagna

g Skylmg ts!l négaﬁ-

" Rimiig s&kerhet 4r en hiig grad av sadkerhet, men Ingen garanti

for att en revision som ytiérs enligt god revisionssed i Sverige.
alitid kommer att upptédcka dtgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller f8riust inte 3r
farenligt med aktiebolagslagen. .

Sam en ﬁei sav ers revi sim aﬁhgt zjm[ rmismmm k Swrzge;

Ek&p’t!ﬁk mstéiiﬂing umﬁm h%iﬁ rwimmaﬂ Gmm&-:mngm w?
fﬁrvaitningﬁﬁ och forsiaget tiil dispositioner av. bolagets yinst

elter farlust grundar sig frémst pd revisionen av rdken-

skapernd. Viika tiltkommande granskningsatgarder som utférs

baseras pd var professionelia bedbmning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar- gmmﬁﬁrr

ringen p& sidana atgdrder, omraden och- f8rhdllanden som &r

visentliga tGr verksamheten och dér avsteg och Bvertrédelser

betydelse fér bolagets situation. Vi gar

Atgdrder och andra’ tarhallanden som dr relevanta for vért

yttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
:-'m styreisens férslag till dispositioner betréffande bolagets
vinst Eller tériust har vi granskat om férsiaget #r f6renfigt med




