556268-6658

Rakenskapsaret

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Svava intygar att resultatrakningen och balansrékningen |
arsredovisningen har faststalits pa é_rs:stémma den 28 juni 2024. Arsstdmman beslutade att godkénna
styrelsens férslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med
originalen.

Stockholm den 28 juni 2024

Asa Lindfors
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2023-—01431 2023-4 2*--31

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
| tusentals kronor (Tkr). Uppgitter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberdattelse

lnformatmn em verksamheten

?baiaget }nte--haﬁ nagan anstaild persenal r:}ch mte he}!er utbetalt négra !cmer e}!er andr.a ersattmngar
Fastighets AB Svava ar ett helagt dotterbolag till Fastighets AB Gesimsen, org nr 55601 1-7698,
Vasenthga handelser under rédkenskapsaret

Omvérlden praglades av geopolitisk osakerhet, en kraftigt stigande inflation och snabbt 6kande rantor.
Deﬁa har | sm tur iett ‘tiﬂ hagre kredttmargmaler ach samre tll!géng tlll kap:talmarknaden Hushaﬂens

framforaﬂt,paverkats; av fcmsatt.haga draft- a.c:.h rantekostnacier .samtidsgt som mtaktema har e.kia;t drwet. av
index och tillagg.

Forvéantad framtida utveckling
Bedemmngen ar aﬁ: esakerheten 1 omvariden fori:satt kammer péverka bolagets verksamhet men att

fortsatt ett sta_rk_t erb;_udande med ﬁna fasttgheter i marknader ach lag;en sem efterfrégas och med en
produktpalett som mdéter kundernas behov.

Flerarsdversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 54 105 50 158 47 673 47 553 51099
Resultat efter finansiella poster 7226 12 132 15 608 12 698 16 588
Balansomslutning 381 608 361 134 359 588 358 881 366 041

Risker och osdkerheter
Bolaget ar genom sin verksamhet utsatt for en mangd olika risker, dér de affarsmassiga riskerna beddms
ha sidrst paverkan pa bolagets resultat.

Fastrghetemas marknadsvérde

Véardet pa fastigheten &r det riskomrade som enskiit kan ha storst paverkan pa foretagets ekonomiska
resultat pa kort sikt, &ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflodet. Vardet paverkas framst av
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men &ven faktorer som foretaget

kan paverka sasom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresintakterna paverkas framst av affarsmaéssiga risker. Tillvéxten i ekonomin styr sysselsattnings-

graden, som &r en vasentlig grund for utbud och efterfragan pa hyresmarknaden och ddrmed paverkar
vakansgrad och hyresnivaer.

Dnﬁ. .{JCh un demail

affarsmaafsiga nskema Men ett wsst skydd mc)t mﬂatianens eﬁekter pa resultatet erhélls | c:sch med att
hyreskontrakt ger majlighet till uppjustering av hyran vid forandringar i konsumentprisindex. Bland de
administrativa riskerna kan namnas brister i inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
htgre &n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat inkdpsarbete dar stordriftsfordelar tas

till vara inom Koncernen.
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Fastighetsprojekt

Att nyuppfora fastigheter och utveckia befintliga genom investeringar ar ett sétt att oka avkasinmgen
Riskerna vid projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarknadens utveckiing, men ocksa i
.utformnmgen av produkten och sjélva projektgenomférandet. Riskerna begransas genom att mvestermgar
enbart gors | marknader dar man har god marknadskannedom, och déar det finns stark efterfragan pa
lokaler.

Fastighetstransaxtioner
Kcsp och férsalining av fastigheter &r ylterligare eft satt att 6ka avkasiningen. Riskerna vid transaktioner
begransas genom kvalitetssékrade interna processer och hég kompetens i fransaktionsteamen.

Skatt
Verksamheten péverkas av skatter "i form av i’nkomstskatt fastighetsskatt ach moms. Dessa paverkas i-

balanserad hantermg av skaﬁefrégar och Fastaghets AB Svava ar ldag !nte foremai for nagra
skatteprocesser.

Anseende
Anseenderisker paverkar varumarket och darigenom det ekonomlska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och ar {ill stor del kopplade till personalens agerande. Begrénsning av riskerna

sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och varderingar.

Forslag till vinstdisposition |
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 2378 720

arets vinst 17 524 902

19 903 622

disponeras sa att

i ny rékning overfores 19 903 622

19 903 622

FForetagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning
Tkr ”

Hyresintakter

Fastighetskostnader
Driftkostnader
Underhall
Administration

Tomtrattsavgald

Driftnetto

Avskrivningar
Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt
Arets resultat

Réantekostnader och liknande resuitatposter
Resultat fran finansiella poster

Not

© o

10

11

2023-01-01

.2023-12-31

7226

14 210
21436

-3 911

17 525

2022-01-01

50 158
50 158

-12 536
-4 494
-3 838
-4 590

0

-258 458

24 700
-8 485
16 215

699
-4 783
-4 084

12 131

-10 792
1 339

276
1 063

Bolaget har inga poster att redovisa i Ovrigt totalresultat varmed totalt resultat éverensstammer med érets

resuliat.
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Balansrikning

Tkr

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter

Inventarier

Pagaende ny- till- och ombyggnader

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Korffristiaa fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

16
16

2023-12-31

290 844

114

2725

293 683

29 000
322 683

867

661
427

58 925

381 608

4(17)

2022-12-31

295 243
4 450
299 693

29 000

328 693

1768
20780
0

893
32 441

32 441

361 134
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr '

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 50 000 50 000

Reserviond 10 000 10 000
60 000 60 000

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel 2 379 2 379

Arets resultat 17 595 1063
19 904 3 442

Summa eget kapital 79 904 63 442

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 16 280 000 280 000
Uppskjuten skatteskuld 18 7 608 7 132
Summa langfristiga skulder 287 608 287 132

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 16 40 246
Aktuella skatteskulder 3435 238
Ovriga skulder 4 417 3872
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 6 204 6 204
Summa kortfristiga skuilder 14 096 10 560

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 381 608 361 134
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Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Utdelning
Arets resultat

Utgadende eget kapital 2023-12-31

Forandring eget kapital
Tkr

Aktie-

Kapital

50 000

50 000

50 000

Aktiekapitalet bestar av 500 000 aktier med kvotvérdet 100 kr.

Ovrigt bundet  Balanserade
kapital vinstmedel

10000 2379

1063

10 000 3442

10 000 3442

1 063

17 525

10 000 19 904

6 (17)

Totait

eget kapital

62 379
1063
63 442
63 442
-1 063
17 525

79 904
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

E-rhalina rantor

Betalda réantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassafldet
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
fordandring av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rorelseskulder
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

investeringar i befintliga fastigheter

Ovriga materieila anlaggningstiligangar netto
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdeining

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

20

2023-01-01

-2023-12-31

19 186

894

-12 854

8 937

238

15 925

14 562

3990

2785

-142
-2 927

-1 063

7{17)

2022-01-01

16 215
689

-4 783
8 485
375

20 991

5575
-10 586
4 830

~4 830
0
~4 830
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Not 1 Allman information

Fastighets AB Svavas verksamhet omfattar att 4ga och forvalta fastlgheter samt dadrmed forenlig
verksamhet. Bolaget ar ett aktiebolag registrerat | Sverige och med séte | Stockholm. Adressen fill
huvudkontoret &r Malmskillnadsgatan 36, 104 25 Stockholm.

Styrelsen har den 2 april 2024 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Gmnd fﬁr r’a pportemas uppi"é'ttande

Fmancia[ Repartmg Standards (IFRS) sadana de antaglts av EU i den utstrécknmg detta &1 mﬁjllgt inom

ramen f6r Arsredowsmngslagen och Tryggandelagen, samt med hdnsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som kravs i forhailande till IFRS.
Arsredowsmngen har uppréttats enligt anskaffningsvérdemetoden.

Bolaget tildmpar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rapporter | Overensstammeise med tillampade regelverk kraver anvéandning av en dei viktiga
uppskattningar f6r redovisningsandamal. Vidare kravs att ledningen gor vissa bedémningar vid
tillampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av beddémning,

som &r komplexa eller sddana omraden dér antaganden och uppskattningar ar av vasenthg betydelse for
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Solaget lnnehar fastlgheter samt en del inventarier. Fastigheterna dr avsedda att ge langfristig
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas fill anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade
avsknvnmgar och eventuella nedskrwmngar Bolaget har valt att tlllampa undantaget | RFR 2 avseende

totala anskaffmngsva_;rdetpa byggnadsdelen a;v fast_tghete_n__

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas tiil forvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgangens redovisade varde eller redovisas som en separat tillgéng, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som &r forkmppade med
tilgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tiligangens anskaﬁmngsvarde kan méatas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrékningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrakningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gérs pa mark. Avskrivningar pa andra tillgangar, for att fordela deras anskaffningsvérde
ner till det beraknade restvardet 6ver den berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Byggnader 2 till 4% per ar
Markanlaggningar 5% perar
Byggnadsinventarier 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar
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En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvéarde om tiligangens redovisade
varde Overstiger dess bedémda atervinningsvarde. Vinster och forluster vid avyttring faststalls genom en
jamfdrelse melian fors_al_g__mn_gsmtakten och det redovisade vardet.

-arhgen f‘aststalls av extema vardenngsman Vasakronan tmampar IF RS 1 3 "Vardermg tlll verkhgt vérde"
(sl fc}rvaltnmgsfasngheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebar att det finns
noterade priser pa aktiva marknader for identiska ttligangar eller skulder som féretaget har tiligang till vid
varderingstilifallet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som ar direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tillgangen eller skulden. Vasakronan beréknar verkligt
varde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
kravs, for eventuella avvikelser avseende den aktuella tillgangens typ, 1age eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvands alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflédesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen
av externa varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tlllgangar som ar féremal for avskrivningar utsatts for ett nedskrivningstest om det foéreligger en indikation
pa att det redovisade vérdet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas tiil det belopp varmed
tillgadngens redovisade vérde dverstiger dess atervinningsvarde. Atewmmngsuardet ar det hogsta av
tillgangens verkliga varde minskat med forséijningskostnader och dess nyttjandevarde. For tillgangar som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning om aterféring bor goras.

Finansiella anldggningstillgangar
Fmans:eila tmgangar som ar avsedda for langsmtlgt mnehav redowsas hll anskaﬁnmgsvarde Har en

tm detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men dven av kundfordringar och leverantérsskutder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

diskontermgseffekten mte ar vasenthg

Kundfordringar
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde

minskat med eventuell reservering fér vardeminskning. Reserveringens storlek utgors av skillnaden
mel!an tsllgangens redewsade vérde ech nuvardet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell

Likvida medel
[ likvida mede! ingar kassa, banktiligodohavanden och 6vriga kortfristiga placeringar med forfallodag inom

tre manader frén anskaffningstidpunkten.

Koncerninterna skulder
Det verkliga vardet pé kancemintema skul’d_er' motsvarar dess redovisade varde, eftersom

Lee'veffamﬁfssmmf. o - S
_'Leverantﬁ'rSS'kU'ider é‘r fi‘rpli‘ktelser att betala fﬁr'varor elier“'tj“"a"nster s@m h‘ar féjrvérvat’s i iden' 'hﬁpande

_|n0_m ett __a_r ;_elle;r ttdlgare (eller under normal verksamhetscykel om denna r Ian_gre_) lm mte_ tas de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvérde, netto efter fransaktionskostnader.



gt

Fastighets AB Svava 10 (17)
Org.nr 556268-6658

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga

resultatet skiljer sig fran det redovisade resultatet genom att det har justerats for gj skattephkt!ga och e
avdragsgilla poster. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuelit ar eventuelit
justerat med aktuell skatt hanforligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebér att uppskjutna skatteskulder

redovisas i balansrakmngem for alla tempaorara skillnader som uppkommer mellan det bokférda ach det
skattemasmga véardet pa tillgangar och skulder. Om den temporéara skilinaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tiligangar och skulder som utgér ett tlllgéngsfowaw redovisas daremot inte uppskjuten

skatt Uppskjutna skattefardrmgar avseende avdragsgllla temporara sklllnader och underskat‘tsavdrag

:upp.s_k J__utna_. s_k__a_tte,sk ulde_n reg_l_e_ras

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporara skillnader. Pa grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa

obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i

resultatrékningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

intakisredovisning

Intakter varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas, och motsvarar de
belopp som erhélis for salda varor efter avdrag for rabatter, returer och mervérdesskatt. Bolaget redovisar
en intéakt nér dess belopp kan métas pa ett tiliférlitligt satt, det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tillfalla foretaget och sarskilda kriterier har uppfyllts sasom beskrivs nedan.

Hyresintakter _ - __
Forvaltningsfastigheter hyrs ut under operationelia leasingavtal. Hyresintakterna bestar av fast hyra samt
omséattningsbaserade hyror.

Fasta hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaitnmgsfastighetema redovisas linjarti enlighet med villkoren som anges i gallande hyresavtal. | de fall
hyreskontraktet under viss tid medger en reducerad hyra som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre
hyra, periodiseras denna under respekiive tverhyra tver kontraktets i6ptid. Rabatterna som {amnas for
begransningar i nyttjanderatten, vid exempelvis ombyggnation eller i samband med succesiv inflyttning

redovisas | den period de avser.

magttni'ngsbaserad"e hyror beréknas med olika procentsatser beroende pé intaktstyp och redovisas i den

Redowsmng av stathga bldrag @ch uppiysmngar .m statlagt smd Det mnebar att stathga bldrag red@wsas
som hyresintakter [ resultatrakningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser aft tdcka. Bidragen redovisas till den del det bedéims sannolikt att de kommer att
erhallas Lamnade hyresrabatter kopp1ade tlll de statllga bldragen anses mte utgora ;ustermgar av de

istallet redowsats | den hyresperlod som rabat'ten avser

L‘easingavtal

klas&;nc ceras som operatienella Ieasmgavtal Bolagets samthga hyrééavtal ar utafrén detta aﬁ betrakta som
aperatloneila leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationelia leasingavtal inkluderas i posten
forvaltnmgsfastngheter Principen for redovisning av hyresintakter framgar ovan under rubriken
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Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal, dar Fastighets AB Svava ar leasetagare,
kostnadsférs i1 resultatrakningen linjart over leasingperioden.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition | resultatrakningen.

Aktieagartillskott N
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej behovs.

Koncernuppgifter

Fastighets AB Svava ar ett helégt dotterbolag till Fastighets AB Gesimsen Gron, org nr 556011-7698, med
sate i Uppsala som ingar i Vasakronan-koncernen. I{ancemredewsnmg uppratias inte med stod av ARL
7:2. Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4198, med séate | Stockholm upprattar koncernredovisning.

Av totala inkoOp och férsaljning matt i kronor avser 21% (18) av inképen och 0% (0) av forsaliningen andra
foretag inom hela den koncern som bolaget tillhér.

Hallbarhetsrapport
Bolaget | mgar | hallbarhetsrapport som upprattas av Vasakronan AB (publ), org nr 5566061-4603, med séte
| Stockholm

Not 3 Finansiell riskhantering

Fastighets AB Svava ar inte utsatt for nagra vésentliga finansiella risker da all extern finansiering sker via
koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for fdljande finansiella risker:
- kreditférsorjningsrisk; risken att inte ha tiligang till finansering av sin verksamhet
- ranterisk; risken att marknadsrantan forandras pa ett oférdelakiigt satt
- motpartsrisk; risken att en motpart inte kan fullgora sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, &r centraliserad till
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publy, org nr 556061-4603.

Not 4 Viktiga uppskattningar och beddmningar for redovisningsandamal
F @r att kunna uppratta redowsnmgen enhgt g-d redowsnmgssed maste fbretagslednmgen oc:h -styre sen

mtakts—- ach kastnadspaster samt iamnad mfermatmn I evrrgt Bedommngama baseras pé erfarenheter
GCh antaganden sam ledmngen ach styrelsen bedamer vara r;mhga under radande omstandigheter

beskrws de bedomnmgar som ér mest vasenthga wd upprattandet av beiagets ﬁnanszelia rapparter

Verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt vérde. Verkligt varde
faststalls av féretagsledningen baserat pa fastigheternas marknadsvérde. Véasentliga bedémningar har
dérmed gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens forréniningskrav pé jdmférbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflédet for drifts-, underhélls- och administrationskostnader &r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida mvestermgar har bedomts utifran
det faktiska behov som foreligger. De externa varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.
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Not 5 Hyresintikter

2023-01-01
-2023-12-31

12 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

Hyresintakter

Hyresintékter fran koncernforetag 15 0

Hyresintakter fran dvriga hyresgéster 54 090 50 158
54 105 50 158

Kontraktsportfoljens forfallostruktur

Inom 1 ar 12 328 13 468

Mellan 1 och 5 3r 25 365 18 101

Mer &n 5 ar 16 790 20 584
54 483 52153

Av den kontrakterade hyran utgbrs 86 procent av kommersiella kontrakt och 14 procent av bostéder.

For att minska exponeringen for kreditforluster gors bade vid nyuthyming och [6pande under
kontrakistiden uppféljning av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stalls dven krav pa
sakerheter.

Not 6 Arvode till revisorer |
Arvode till revisorer har belastat moderbolaget i koncernen, Vasakronan AB (publ).

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar
-2023-12-31 -2022-12-31

Byggnader -7 564 -7 539
Byggnadsinventarier -1 079 -666
Markanlaggningar -30 -30
Markinventarier 236 -236
Inventarier 28 13

-8 937 -8 484

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Ranteintakter frén koncernforetag 876 688
Ovriga ranteintékter 18 11
894 699




Fastighets AB ' Svava
Org.nr 556268-6658

Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter

Ovriga rantekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 11 Aktueli och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, férvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstdmning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ej avdragsgilla kosthader

Ej skattepliktiga intakter

Ovrigt

Redovisad effektiv skatt

Not 12 Forvaitningsfastigheter

Ingdende anskaffningsvérden
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende redovisat varde

20,60

18,24

-6
-12 855

2023-01-01
-2023-12-31

0
14 210

2023-01-01
-2023-12-31

ﬁ4765
-3 911

2023-01-01
-2023-12-31
21 436

4
504
-3 911

2023-12-31
510 450
4 509

-215 207
-8 909

290 843

13 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

4782
O
-4782

2022-01-01

G:
<10 792
-10 792

2022-01-01
-2022-12-31

-238
-39
277

2022-
-2022-

20,60

2022-12-31
510 070
380

510 450

-206 735
-8 472
-215 207

295 243

01-01
12-31
1340

-276
0
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Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa varderingar som har utforts per

balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststélits till
666 mkr (711).

Marknadsvéardena bedéms med hjélp av en avkastnmgsbaserad varderingsmetod som bygger pa
kassaflodesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresinbetalningarna beréknas utifran befintliga
lokathyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som har beddtmts

vara marknadsmassig har antaglts férlangas pa oforandrade villkor efter utgangen av nuvarande

kontraktspenod medan wnga Iokalhyror Jus’teras tlll en bedomd marknadsmassrg hyresmvé For bestader

'fastlgheten ﬁnns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av Jamfmbara objekt. Investeringar har bedomts utifran det behov som foreligger. De externa

vérderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

marknadens fcrvantmngskrav pa Jamforbara fastlgheter Som underiag har vardermgsforetagen haﬁ:

tillgéng till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler! faktiska drift- och

underhallskostnader samt planerade mvestermgar Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for néasta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvarderingen ingdr det bedomda vardet av detaljpianelagda byggratier samt i vissa fall vérdet av

ej detaljplanelagda byggratter. Marknadsvardet av ej detaljplanelagda potentiella byggratier ar beroende
av bland annat hur langt framskriden planprocessen &r. Byggratter varderas framst med ortprisanalys,

vilket innebér att beddmningen av marknadsvérdet sker utifran jamférelser av priser for likartade

byggréatter. En byggratt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/elier att
beslut fattats om projektstart. Ett sddant beslutat projekt varderas med en kassfiodesanalys déar framtida
kassafléden diskonteras och avdrag gors for de investeringar som beddms uppkomma.

Om avtal har tecknats avseende férsaljning av fastighet anvénds det avtalade fastighetsvérdet som
marknadsvarde vid kommande kvartaisbokslut.

Not 13 Fastighetsforteckning

Uthyrningsbar  Taxerings-

Fastighetsforteckning ,_ area, kvin varde, tkr
Dragarbrunn 31:1, Uppsala 19 852 630 000
19 852 630 000

Not 14 Inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Ing@ende anskaffningsvarden 389 389
Inkodp _ 142
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 531 389
Ingaende avskrivningar -389 -376
Arets avskrivningar 28 -13
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~417 -389
Utgaende redovisat varde 114 0
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Not 15 Pagaende ny- till och ombyggnader
2023-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 4 450

Inkép 2784
Omklassificeringar _ _ -4 509
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 2725

Not 16 Finansiella instrument

2022-12-31

0
4 830

-380
4450

Samtliga finansiella tiigangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, ovriga finansiella
fordringar, leverantdrsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat varde bedéms inte avvika fran

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

Finansiella tillgangar

Kundfordringar 2110
Avsattning for osdkra fordringar -1 243
Kundfordringar netto 867
Fordringar hos koncernforetag 85 970

86 837

Finansiella skuider

Leverantorsskulder 40

Skulder till koncernforetag 280 000
280 040

2022-12-31

2 561
793
1768

58 780
60 548
2486

280 000
280 246

Fordringar respektive skulder till koncernforetag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen netiot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantérsbetalningar.

Not 17 Forutbetaida kostnader och upplupna initékter
2023-12-31

Ovriga poster 427
427

2022-12-31

408
893
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Not 18 Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Uppskjuten skatt pa tempordra sk illnader
2023-12-31

Temporira skillnader

Forvaltningsfastigheter

2022-12-31
Temporira skillnader

Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten

skattefordran
0

G

Uppskjuten

skattefordran
Q0

0

Samtliga skatteskulder bedéms forfalla efter 12 ménader.

Forandring av uppskjuten skatt

Foérvaltningsfastigheter

Belopp vid

arets ingang

7 132
7132

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

AvsKrivningar

Not 21 Stillda sakerheter

For foretagets egen rékning:
Fastighetsinteckningar till form an for moderbolaget i
koncernen

Not 20 Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet

Uppskjuten
skatteskuld
7 608
7 608

Uppskjuten
skatteskuld
7 132
7 132

Redovisas i
resultatrak.
476
4706

2023-12-31

5485

8 937
8 937

2023-12-31

280 000
280 000

16 (17)

Netto

7608

Netto

T 132
7132

Belopp vid

arets utgang

7 608
7 608

2022-12-31

5608
596
6 204

2022-12-31

8 485
8 485

2022-12-31

280 000
280 000
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Not 22 Vasentliga handelser efter rakens kapsarets slut _ _
Inga vasentliga handelser som paverkar bedémningen av bolagets finansiella stallning har intréffat efter
batansdagen.

Not 23 Férslag till vinstdisposition
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
{(kronor}:

balanserad vinst 2378720
arets vinst 17 524 902
19 903 622

disponeras s& att
i ny rakning overféres 19 903 622
19 903 622

Stockholm den 2 april 2024

Christer Nerlich Asa Lindfors

%/b 10714
Bt % Yovney, B
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Revisionsberittelse

Denna revisionsberéattelse ersétter den revisionsberattelse som vi avidmnat den 5 april 2024.

Till bolagsstamman i Fastighets AB Svava, org.nr 556268-6658

Rapport orn arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Svava for ar 2023-01-01 - 2023-12-31,

Enligt var uppfattning har arsredowsmngen upprattats i enlig-
het med arsred@wsnmgslagen och geren i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av Fastighets AB Svavas finansiella

stalining per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r forenlig med &rsredovisningens
svriga delar.

ra.knmgen O.C._h. bal.ansrakmngen_,,
Grund for uttalanden

Auditmg (ISA) @ch god rewsrcmssed i Svertge Vart ansvar-
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar, Vi 8r oberoende | farhallande til! Fastighets AB Svava
enhgt god revnsarssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart

vu.a;ns.er att de F‘QV-I“_S.IOﬂS.b-EV:!.S-*V,I. har inhdmtat &r tilirdckliga och

andamdlsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens ansvar
Det ér styre!sen som har ansuaret f'i:i'r ali't érsredwisningen

arsredewsnmgslagen Stvrelsen ansvarar aven for den mterna

kontroll som de bedémer ar nddvdndig fér att upprdtta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag..

Vid upprattandet av arsréedovisningen ansvarar styrelsen for

beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sd &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda

antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift

tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,

upphtra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att g6ra nagot av detta.

Revisorns ansvar

aktlgheter vare sng dessa beror pa oegentllgheter eller

mlsstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehéller

vara uttalanden, Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet,

men ar mgen garant: for att en ev:smn sam utftjrs enligt ISA

uasenthga om de enski[t elier tllisammans rimllgen kan f0r~-

vantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund i arsredovisningen.

A member finm of Eeosl & Young Grobal Lamited

Som del av en revision enligl 1SA anvander vi professionelit
omdéme och har en professionelit skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer vi r:skema for vasentllga felaktig-
ﬁeter | ars redovisningen, vare sig dessa beror pa cegent-

Mler misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bla nd annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionshevis som dr tilirackliga och andamalsenllga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for atf inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegenthg
heter &r hégre &n foren vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom-oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig

information eller asidosattande av intern kontroll.

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse {6r var revision f6r att utforma
granskningsatgarder som &r idmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte Tor att uttala oss am effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthdrande upplysningar.

o drarvien siutsats om Iamphgheten i att styrelsen anvénder
a'ﬁtagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund ide

inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
ossdkerhetsfaktor som avser sdadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
férmaga att fortsétta verksamheten, Om vi drar slutsatsen
att det finns en véasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen  fdsta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredemsnmgen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r

otillrackllga momfiera uttalandet om arsredowsnmgen

fra*ntnda Pkl .e;n:er *fifj:rhf?élla;nderx igff:irfa att eiit bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvérderar vi dendvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen .om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
Interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
UUttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Fastighets AB Svaya for
ar 2023-01-01 -~ 2023-12-31 samt av férslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
fGrslaget 1 forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vl ar obemende i forhaliande tﬂl Fastlg ‘1ets AB Svava

vrke_s_et_i._s.k_a :a_ns.var e_nl_u;t d_e_ssa krav___

Vianser att de revisionsbevis vi harinhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande: bolagets vinst eller forlust. Vid {orslag till
utdelning innefattar detta bland annmat en bedémning av om
utdeiningen ar forsvarlig med hansyn il de krav som polagets
verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stélining i Gyrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande beddma bolagets ekonomiska SItuatmn och att
{ lllse atl: bolagets orgamsatuon ar utf@rmad S3 att bokformgen

ovrsgt kgntrolleras pa ett betwggande satt

Revisorns ansvar

'vart uttalande om ansvarsfnhet ar att inhamta rewsmnsbems

for att med en rimlig grad av sakernet kunna bedoma om
styrelseledamoten i ndgot visentligt avseende;

® foretagit nagon atgard eller gjort sng skvldlg tlll nagon

bf}laget eHer

s pa nég_at annat sdtt handiat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av farslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Adnggber trieal Lonst & Youne Global Lambed

Ernst & Yopng AB

Auktoriserad revisor

Rfmhg sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka atgdrder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett

f‘ﬁrslaq t"i'l’l di'smsit'i'oner av belaget& vinst eller foriust inte &r

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder vi professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk instailning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dlSDOSIt!GﬂEI‘ av bolagets vinst
eller forlust grundar sig fradmst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pd var professionelia beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentllghet Det innebédr att vi fokuserar gransk-

ningen pa sadana atgérder, omraden och forhailanden som &r

vasentliga f6r verksamheten och dér avsteq oth mertradels&r
:;skulle ha sarsklld betydelse for bc}lagets Situatlon VI gar'

ia__tgard_er o.f:h a...ndra; ft:»rh.allanden s_c:m_ ar rel.eva;_nta f;o_r x{a_rt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

orn styrelsens forslag tilt dispositioner betraffante Bolagets

vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den 28 juni 2024
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