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Styrelsen for Svenska Vardfastigheter AB far harmed avge arsredovisning foér rékenskapsaret
2022-01-01 — 2022—-12-31.

"

& ‘

?:i' Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK.
¥

= Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget ska &ga och férvalta fast och I16s egendom och darmed foérenlig verksamhet.

Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har bolaget lamnat aktiedgartiliskott om 136 000 kr.
Under aret har bolaget erhallit aktiedgartiliskott om 11 366 000 kr.
Under aret har bolaget gjort nedskrivningar om 26 254 014 kr.

| 6vrigt har inga vasentliga handelser skett under rékenskapsaret.

Information om risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, resultat och stalining paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa fall pa
beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och kassafléde ar framst hanfoérliga till allmén -
kostnadsutveckling, réntenivaer och likviditeten pa marknaden. Koncernens riskhantering ar centraliserad
till Magnolia Bostad AB och en beskrivning av riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

Agarforhallanden
Svenska Vardfastigheter AB, org nr 5656720-3301, med séte i Stockholm &r ett helagt dotterbolag till
Magnolia Vardfastigheter Mellanbolag AB, org nr 559114-8423, med séate i Stockhoim.

Moderbolag i den minsta koncernen som Svenska Vardfastigheter AB &r dotterbolag till och dar
koncernredovisning ar uppréttad &r Magnolia Bostad AB, org nr 556797-7078, med sate i Stockholm.

Det har inte skett nagra dgarforandringar under rakenskapsaret.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsatining 4 195 4 195 11 926 4 281 5484
Resultat efter finansiella poster -13 836 -32 987 -73 538 -64 944 20 125
Balansomsiutning 179 767 223 848 274 838 442 180 494 429
Soliditet (%) 10,5 3,6 8,9 2,5 11,8

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

balanserad vinst 12 601 859

arets forlust -594 964
12 006 895

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 0

| ny rédkning overféres 12 006 895
12 006 895

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resuitat- och balansrakning med noter.
Alla belopp uttrycks i kronor dar ej annat anges.
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Resultatrakning

Rorelsens intdkter
Nettoomséttning
Ovriga rérelseintakter

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag
Rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Not

O A W

2022-01-01
-2022-12-31

4 195 003
6 895 494
11 090 497

-12 657 091
-5 604

-12 662 695
-1 672 198

-6 320 006
4 994 583
-10 938 229
-12 263 647
-13 835 845

13 240 8381
-594 964

0
-594 964
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2021-01-01
-2021-12-31

4 195 004
0
4 195 004

-6 442 368

-5 604
-6 447 972
~2 252 968

-23 384 026

4781 943
-12 131 629
-30 733 712
-32 986 680

798 472
-32 188 208

0
-32 188 208
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verkiyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag
Andra langfristiga fordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Varulager m m

Pagaende arbete

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

t-ordringar hos koncernfbretag
Ovriga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2022-12-31

2 801
2 801

84 361 942
14 277 896
98 639 838
98 642 639

47 000
80 640 583
66 847
80 754 430

370 111
81 124 541

179 767 180
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2021-12-31

8 405
8 405

110 479 956

25 547 139
136 027 095
136 035 500

7 085 726
7 085 726

0

72 858 726
7 843 615
80 702 341

24 (55
87 812 822

223 848 322
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 6 803 958 6 803 958

6 803 958 6 803 958

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 12 601 859 33 424 067

Arets resultat -594 964 -32 188 208
12 006 895 1235 859

Summa eget kapital 18 810 853 8 039 817

Kortfristiga skulder

L everantdrsskulder 13 781 25 313

Skulder till koncernféretag 158 955 506 215 356 707

Ovriga skulder 1 987 040 426 485

Summa kortfristiga skulder 160 956 327 215 808 505

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 179 767 180 223 848 322
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Rapport over forandringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01

Aktiedgartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2021-12-31
Ingaende eget kapital 2022-01-01

Aktiedgartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
kapital

6 803 958

6 803 958

6 803 958

6 803 958

Bundna Balanserat
reserver resultat

0 17 598 067

16 826 000
-32 188 203

0 1235 859

0 1235 859

11 366 000
-594 964

0 12 006 835
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Summa
eget kapital

24 402 025

15 826 000
-32 188 2038

8 039 817
8 039 817

11 366 000
-594 964

18 810 853




Svenska Vardfastigheter AB 7(11)
Org.nr 556720-3301

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

| enlighet med undantaget i Arsredovisningslagen 7 kap 3 § omfattar inte arsredovisningen nagon
koncernredovisning. |

Redovisningsprinciperna &r oféréandrade jamfort med féregaende ar.

Intaktsredovisning
Intékter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras bolaget och intakterna

kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Intékter fran forsiljning av andelar i koncernforetag
Resultat fran forsaljning av aktier och andelar i koncernforetag redovisas under rubriken Resultat fran

andelar i koncernforetag. Vid forséljning gors en reservering for beddémda férsaljningskostnader och
garantier.

Personal
Bolaget har under innevarande rakenskapsar inte haft nadgra anstéllda och har €] heller utbetalt nagra
I6ner eller andra erséttningar. Till och med april manad under féregaende rakenskapsar har bolaget haft

anstélida och ersattning har utgjorts i form av 16n, pensioner och erséttningar.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med
ackumulerade avskrivhingar enligt plan och eventuella nedskrivhingar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvérde.
Foljande avskrivningsprocent tilldmpas:

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 3-5 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvérdet. Instrumentet redovisas | balansrakningen néar
bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller éverforts och bolaget har éveriort i stort
sett alla risker och férméner som &r forknippade med dganderétten. Finansiella skulder tas bort fran

balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sétt upphort.

Andelar i dotterféretag
Andelar i dotterféretag redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kdpeskillingen som erlagts for aktierna samt férvarvskostnader. Eventuella

kapitaltillskott Iaggs till anskaffningsvardet nar de uppkommer.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsaéttningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.
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Skulder
Skulder &r redovisade till nominellt belopp varmed utbetalning beraknas ske.

Nedskrivhingsproévning av finansiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anldggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara bestaende och provas

individuellt.

Aktieagartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos

givaren, i den man nedskrivning ej fordras.

Pagaende arbeten och omsaéattningsfastigheter
Pagaende fastighetsarbeten och omséattningsfastigheter vérderas till det Iagsta av anskaffningsvérdet och

nettoforsaljningsvardet.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da underliggande
transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekier redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rékenskapsars

inkomstskatt som &nnu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som galler per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
JUppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméssiga avdrag

redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avrdknas mot framtida skattemassiga
overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sérredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som hokslutsdispositioner.

Not 2 Kritiska beddmningar och uppskattningar

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med K3 kraver att styrelsen och foretagsledningen gor
bedémningar och uppskattningar samt goér antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader.
Uppskattningarna och antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kéallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
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Not 3 Resultat fran andelar i koncernforetag

Anteciperad utdelning pa andelar i koncernféretag
Resultat vid avyttringar
Nedskrivningar av andelar i koncernféretag

Not 4 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter fran koncernforetag
Ovriga rénteintakter

Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader till koncernféretag

Not 6 Bokslutsdispositioner

Mottagna koncernbidrag
Lamnade koncernbidrag

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
Ingaende anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivhingar

Utgaende redovisat varde

2022-01-01
-2022-12-31

32 000 000
-12 065 992
-26 254 014

-6 320 006

2022-01-01
-2022-12-31

4 993 503
1 085
4 994 588

2022-01-01

-2022-12-31

-10 938 229
-10 938 229

2022-01-01
-2022-12-31

20 356 757
-7 115 876
13 240 881

2022-12-31

292 216
292 216

-283 811

-5 604
-289 415

2 801
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2021-01-01
-2021-12-31

3 400 000
-5 175 603
-21 608 423
-23 384 026

2021-01-01
-2021-12-31

4 781 943
0

4781 943

2021-01-01

-2021-12-31

-12 131 629
-12 131 629

2021-01-01
-2021-12-31

5933 706
-5 135 234
798 472

2021-12-31

292 216
292 216

-278 207

-5 604
-283 811

8 405
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Not 8 Andelar i koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvéarden 218 720 173 218 215173
Aktiedgartiliskott 136 000 505 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 218 856 173 218 720 173
Ingaende nedskrivningar -108 240 217 -86 631 794
Arets nedskrivningar -26 254 014 -21 608 423
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -134 494 231 -108 240 217
Utgaende redovisat virde 84 361 942 110 479 956
Not 9 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 25 547 139 29 838 179
Avgaende fordringar ~11 269 243 -4 291 040
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 14 277 896 25 547 139
Utgaende redovisat virde 14 277 896 25 547 139
Not 10 Pagaende arbete
2022-12-31 2021-12-31
Redovisat varde vid arets borjan 7 085 726 7 082 126
Investeringar 0 3 600
Forséljningar -6 895 494 0
Kostnadsférda projekt -4 145 0
Nedskrivningar -186 087 0
0 7 085 726

Not 11 Visentliga hdndelser efter rdkenskapsarets slut

Bolaget har under januari genom fusion dvertagit Sleipner Projekt AB, org.nr 559059-4379.

| dvrigt har inga vasentliga hédndelser skett efter rakenskapsarets slut.
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Building a better
working world

¢
Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Svenska Vardfastigheter AB, org.nr 556720-3301

Rapport om arsredovisningen

Uttolanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Svenska
Vardfastigheter AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréittats i
enflighet med arsredovisningsfagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Svenska
Vardfastigheter ABs finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resuitat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

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

Grund for uttalonden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhallande till Svenska
Vardfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den g¢ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &dven f6r den
interna kontroll som de beddmer ar nbddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga fefaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen for
bedémningen av  bolagets formaga att  fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka f6rmagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att Ilikvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
g6ra nagot av detta.

Revisoras ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som hefhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt (SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentiigheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision epligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessufom:

+ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgbra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfafskning, avsiktliga  utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att
utforma granskningsatgdarder som &r ldmpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, medgrund
i de inhd&mtade revisionsbevisen, om det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadanahédndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. Om  vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta
uppmdarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram {till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden goéra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.,

e utvarderar vi den oOvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydeisefulla iakttageiser under
revisionen, daribland de eventuelia betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfatiningar

Uttalenden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av  styrelsens férvaltning av  Svenska
Vardfastigheter AB fér ar 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forsfaget i forvaltningsberdtteisen och bevifjar styrelsens
ledamdter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttolanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Svenska
Vardfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvor

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

ansvarar for organisation och

Styrelsen bolagets

forvaltningen av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar

bland annat att fortiépande beddima bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation &r utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisoris ansvor

Vart mal betriffande revisionen av férvaitningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inh3mta
revisionsbhevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
heddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet
mot bolaget, eiler

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av foérslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om

forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen,.
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Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdicka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forsiag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en def av en revision enfligt god revisionssed | Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forsfaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som
utférs baseras pa var professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som &r vidsentliga for verksamheten och dér
avsteqg och o6vertrddeiser skulfle ha sarskild betydeise for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra férhallanden
som dr relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r vart uttalande om styrelsens forslag tifl
dispositioner betraffande bofagets vinst eller foriust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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