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Fastighets AB Kvartsgatan 11

556790-8347

Styrelsen for Fastighets AB Ikvartsgatan 11 far harmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling
under rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 hela kronor (sek).

INNEI—IALLSFORTECKNING | SIDA
- Forvaltmn;;erattelse bbbbbbbb - W2 iWSﬂ
- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-17
- Underskrifter 17

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Kvartsgatan 11 intygar att resultatrakningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma 3(}/6 ?,3 Arsstimman beslutade att godkanna styrelsens forslag till hur
vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsperattelsen stammer dverens med ariginalen.

Stockholm (3 0 / 6"2023
A

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten

Styrelsen for Fastighets AB Kvartsgatan 11 far hdrmed avge arsredovisning for rékenskapsaret 2022.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

2(17)

Bolaget har sitt sate i Stockholm, Bolaget &ger och forvaltar fastigheten Stenvreten 7:70 i1 Enkdping. Fastigheten utgors
av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 1 815 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra l6ner eller ersatiningar €] har

utbetalts.

Koncernforhallanden

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Stend&rren Fastigheter AB, 556825-4741 med sate i Stockholm.,

Narmast Overordnade moderféretag som uppréttar koncernredovisning i vilken féretaget ingar i ar Stenddrren

Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockholm. Stendbrren Fastigheter AB (publ) dr ocksa moderforetag for

hela koncernen.

Investeringar

Bolaget har under rdkenskapsaret inte gjort nagra storre investeringar i fastigheten.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins genereila utveckiing ar en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Féréndringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och foljaktligen marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och

verksambheten till stor del &r finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor

rantekostnader en betydande del] av de totala kostnaderna vilket medtor en hég exponering mot ranterisk pa grund av

férandringar av ranteldget.

Utover beskrivna makroekonomiska risker bar dven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéaster da dessa |

situationer, exempelvis under sérskilda finansiella omsténdigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikien ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2201-2212

Nettoomsattning 1 620
- Resultat efter finansiella poster | 21
Rorelsemarginal % 20
Avkastning pa eget kapital % 1
Balansomslutning 17 029

Soliditet % 16

2101-2112
16897

113

23

<t

15 884

18

2001-2012
1616

422

43

12

15 864

22

1901-1912
1701

152

27

14

12 928
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 100 000
Resultatdisposition enligt bolagsstémman:
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 100 000
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera;
Balanserat resultat 2 823 588
Arets resultat -125 383
Summa 2 698 205
Férslag till disposition:
Balanseras i ny rékning . 2 698 205
Summa 2 698 205

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resuitat- och balansrakning med noter.

Balanserat
restiltat

3 331930
~-508 342

2 823 588

Arets

resultat
-508 342

508 342
-125 383
-125 383
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Totalt

2923 588

0

-125 383
2 798 205
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RESULTATRAKNING
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Rorelseintdkter, lagerforandring m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintikter, lagerfordndringar m.m.

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

‘Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekosthader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster
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Resultat efter f‘ nans:eﬂa poster
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Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner
Summa bokslutsdispositioner

‘Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

Arets resultat .
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1,2, 3
2022-01-0" 2021-01-0"
u 2022-12-31 2021-12-3
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5 1619 5498 1 696 783
1619 598 1 696 783
6, 7 -639 785 -649 869
-658 236 -658 236
-1 298 021 -1 308 105

10

11

165 805
-466 056
-300 251

-164 776
-164 776
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2021 12-31

BALANSRAKNING 1,2,3
2022- 12 31
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 10 686 838
Pagaende nyanlaggningar 14 275 455
Hyresgastanpassningar 15 1118 904
Summa materiella anldggningstillgangar 12081 197
Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 4 634 564
Summa finanstella anldggningstillgangar 4 634 564
fis,qmma}3anl5;gﬁg;qlihgsf:illgén‘gahr e | L ..;16 715 761
Omsittningstillgangar 16

Kortfristiga fordringar

Aktuella skattefordringar 53 342
Ovriga fordringar 104 228
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 11 046
Summa kortfristiga fordringar 168 616
Kassa och bank

Kassa och bank 144 158
Summa kassa och bank 144 158
Summa omsittningstillgingar i omaTa
SUMMA TILLGANGAR 17 028 535
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10 972 106
55 958
1491 872
12 519 936

3 169 212
3168 212

. 15689148

101 225
10 079
111 304

83 431
83 431
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18, 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital | 100 000 10G 0G0
Summa bundet eget kapital 100 000 100 000G

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 823 588 3 331 930
Arets resultat -125 383 -508 342
Summa fritt eget kapital 2 698 205 2 823 588
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Avsdttningar
Avsattningar for skatter 20 571487 588 554
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Langfristiga skulder 21
Skulder till kreditinstitut g 226 833 9 650 145

Skulder till koncernféretag 3 200 000 —
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Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 423 312 423 312
LeverantOrsskulder 24 799 10 316
Skulder till koncernforetag 191 670 1628 471
Aktuella skatteskulder — 53 985
Ovriga skulder 22 39 223 69 569
Uppiupna kostnader och forutbetalda intakter 23 553 006 534 943
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 028 535 15 883 883
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KASSAFLODESANALYS :
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12- 31

T e I e o e T e e S S A e e e e
Den lopande verksamheten

Rorelserestiltat 321 577 388 678
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet, m.m. 26

- Avskrivningar 658 236 658 236
Erhadllen rénta — 110
Erlagd ranta -387 923 -330 370
Betald skatt 17 -
Kassaflode fran den l6panae verksamheten fore forédndringar

av rorelsekapital 591 907 716 654
Fordndringar i rorelsekapital

- Okning(©)/Minskning(+) av rorelsefordringar -1 410 861 -661 286
-~ Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder 1522 480 283 732
Kassaflode fran den lopande verksamheten .~ ' 703536 - 339100
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -219 497 —
Kassaflode fran lnuestering§yg[!c§§mheten T LY ) -2194_53‘92“ e ﬂ—-
Finansieringsverksamheten

Amortering av |an -423 312 -423 312
‘{Kassaflode fran fmansuerlngsvgy_lgsgmhetgl_}_____w _# o d_& _ﬁ * K ““ q -43% 3:12 -42_5_’; 3r_12§
Avetskassaffode L e 60727* .-84212
Likvida medel vid arets borjan 83 431 167 643
Likvida medel vid arets slut 144 158 83 431
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NOTER
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den 30@ 2023 och kommer att foreldggas arsstdmma for faststallande

den 30/ 2023,

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rérelseresultat | procent av omsattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for

uppskjuten skatt)

Soliditet(%6)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen |
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Allmé&nna upplysningar
De finansiella rapporterna har uppréttats | enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna 1 BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till
Stenddrren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar [FRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oféréandrade jamfért med foregaende ar.

FRS 16 Leasing
FRS 16 &r en ny leasingstandard som ersétter IAS 17 Leasingavtal och ska tilldmpas for rékenskapsar som borjar den 1

januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullsténdigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna
standard inte har nagon vasentlig paverkan pa fGretagets resultat eller finansiella stélining.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta 16r bolaget. Om inget annat anges

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér for ndrvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utldndsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas | Rapport dver totalresultat.

Intdktsredovisning
Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas

pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vdsentligt av hyresintdkter.

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.

Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
nyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sétt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella

leasingavtal.
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ntdkter fran fastighetsforsaljning

ntakter fran fastighetsférsaljning redovisas normalit pa tilltrédesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till kdparen
vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tilifalle @n tilltradestidpunkten och om sa
har skett intéktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats melian parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka
ligger utanfor séljarens och/eller kbparens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

~astighetskostnader
Jtgdrs av kostnader avseende drift, skdtsel, uthyrning, administration och underhadll av fastighetsinnehavet.

o

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.
Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tilldmpas 6r att berdkna
beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte |
resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pé balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden f6r temporéra skillnader melian
titlgangars och skulders skattemdssiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med fillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla nar den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltningstastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att
finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt fér aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetainingar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rdnta och andra kostnader som uppstar ndr ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanforiiga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att tardigstalla aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara

transaktionskostnader. Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbéatiras i forhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaftningstillfallet redovisas férvaliningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivhing samt med tillagg f6r eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och {6pande underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella aniaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar vdrderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar
fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrékningen nér den avytiras eller om den inte kan férvantas tillféra
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade vérde. Vinst elier forlust redovisas i resultatrékningen

den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom Svrig kastnad eiler dvrig intadkt.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier 5ar
Markanldggningar 10 ar
Byggnader 50 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 10ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som |6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst handelser eller foréndringar i forhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvarde,
Atervinningsviardet ar det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med forséljningskostnader och dess

nyttjandevéarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgélden kostnadsfors i perioden den avser.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller
eller bolaget pa annat satt fériorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar

forpliktelsen i avtalen fullgors elier pa annat satt bortfaller.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantdrsskulder och dvriga skulder. Finansiella instrument
redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrékningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, évriga som

omsattningstiligangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt beddmda osdkra hyresfordringar.

_ikvida medel
Likvida medel omfattar kassa, tillgodohavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade raserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrakningen
utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den tempordra skillnaden sé@rredovisas darmed e;j.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nir det finns dtagande och det &r troligt att ett utfléde av resurser kravs och en tillférlitli

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffhingsvarde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassatl6desanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassafiddesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden gdras som paverkar det redovisade vérdet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet aoch andra faktorer inklusive férvdntningar pa framtida héndelser som anses rimliga under rddande
forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Hyresintakier 1619 598 1696 783
1619 598 1696 783
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Inom ett ar 1 668 000 1 640 000

Senare an ett ar men inom fem ar 1 886 000 3 520 000
3 554 000 5160 000

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten I8per oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tildgg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ér enligt
tabell ovan:
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppagiiter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rdkenskaper under aret. De revisionskostnader som ar hanforliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stendérren Fastigheter AB (pupl), org nr 556825-4741.
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Underhall -10 597 -11 148
Fastighetsskatt -36 275 -36 275
Ovriga driftskostnader -176 967 -194 253
Ovriga fastighetskostnader | -245 453 -223 567

El- och virmekostnader -170 493 -184 626
| -639 785 -649 869
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Andel av arets totala inkdp fran andra koncernféretag 35,56 38,44

Under &ret har inga koncerninterna férsaljningar agt rum,

t.T‘I_ e L ™ I' T= = : T L 4 . o - ™ - i Lt e i :' - _"'_l" "_; - L] = =4 ;I. L ' ' - e 1|_ o T a : ! =% e \JI " ‘Ih_ e T L e s AT o - ) .-1.- -t r 1 ¥ L 1' VAL RN I‘_\.‘_ _:': - .\;I o r =T ‘ql b o I-_1 kd : Y o 1.‘ -". ':‘ i -
aqd au - : i t ) ' ' ¥ i T - W x !

-_:f ; | - | . aw ™ ol & - i y L ; g ; I-. " :_ _ :. - ; % L 5 |I - = . , '
- 1 t I ¥ y 2 ‘r LRt H 1

- '
.'E [ ” a L1 r - ek 2 - ' “ u X KR 2 .8 1
¥ : . o ] [ y

lf s " . . ' ' . . (R Zoafs el ST A 1. 1 - 1 i b H Wy ooy
L .,. £ - o b " T _— £ - 2 : X P Sl " N g. T J
4 Ltk i pae et T g S SR Epers i e i T e o e T ) B e I R RGD  gamL Rass m o ambm o EE e ot omw BT e ek B on e AT A Rkl Bk T B A e REr ke miie e ra ma Emnareas m e ke o a obrrk B Y e —p o omilrau i Ak d e b—ivmy = e aae B b i s waatr s L bas S Habs am vl 3 FE o b e mr—ps Gk by L A - dbianl Liaa

Ranteintdkter fran koncernféretag 165 788 102 250

Ovriga ranteintakter 17 110
| 165 805 102 360
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‘Not 10 . ~Réntekostnader och liknande resultatposter =

Rantekostnader till koncernforetag
Externa rantekostnader

'Not 11 . Bokslutsdispositioner -

Lémnade koncernbidrag

‘Not 12 -, Inkomstskatt -
Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar;

Redovisad skatt i resultatrdkningen
Férandring av uppskjuten skatt for temporara skilinader
Summa redovisad skatt

Fffektiv skattesats (%)

Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

Skatt enligt géllande skattesats 20,6 (20,6) %

Skatteeffekt av ¢j avdragsgilla kostnader

FOrandring av temporara skillnader hanférliga till byggnader
Aterldggning bokforda avskrivningar

Avdrag skattemadssiga avskrivningar

Andra bokforda intakter

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)
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Not 13 Forainingsfastigheter T s T T oA |
Ingaende anskaffningsvarden 15 565 455 15 565 455
Utgaende anskaffningsvéarden 15 565 455 15 565 455
Ingaende avskrivningar -4 593 349 -4 308 081
Foréindringar av avskrivningar
Arets avskrivhingar -285 268 -285 268
Utgaende avskrivningar -4 878 617 -4 593 349
Redovisat varde 10686838 ° 10972 106

Stendorren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvérderingar enligt kassafiédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex vdrderingshandiedning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioder som varierar f6r de enskilda varderingsobjekten
mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafléde under vald kaikylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de férvéntade framtida kassaflédena gors utifran analys av:
o Marknadens/ndromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

0 Marknadsmadssiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse

med dem i den aktuella fastigheten

o Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och stdrre investeringsbehov som inte
omfattas av det 16pande underhalliet).

De viardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv képare pd marknaden skulle resonera och summan av nuvérdet av driftnetton och restvdrde kan déarmed tas
som ett uttryck fér marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid férsta varderingstillfalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre hyresgdstanpassningar). Det ska
dock aldrig g& mer &n 3 &r mellan besiktningstillfillena. Byggratter och potentiella byggratter har vérderats utifran
ortprisstudier, ldge | planprocessen och faststéllda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har virderats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon
forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfélle av féretagsledningen mot internt tillgdnglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa véarderingsféretagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kénslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, fr mer information se
arsredovisningen for Stendoérren Fastigheter AB,
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Ingaende anskaffningsvarden 55 958 55 958

Fordndringar av anskaffningsvirden
nkop 219 497 »

Jtgaende anskaffningsvarden | 275 455 55 958

Redovisat varde | 275 455 55 958
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Ingaende anskaffningsvarden 1 864 840 1 864 840
Utgaende anskaffningsvdrden 1 864 840 1 864 840

Ingdende avskrivhingar -372 968 -
Foréindringar av avskrivningar

Arets avskrivningar ' -372 968 -372 968
Utgaende avskrivningar ~-745 936 -372 968

Redovisat varde ; 1118 804 1491 872
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Samtliga poster i balansrakningen férutom materiella anldggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. For samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade vardet avvika fran det verkliga

vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stendérren Fastigheter AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Forutbetalda férsakringspremier 11 046 10 079
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 046 10 079
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| pasten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st ach kvotvérde uppgar till 100

kronor.
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Medel att disponera
Balanserat resultat 2 823 588

Arets resultat -125 383
Summa 2 698 205

Forslag till disposition
Balanseras i ny rdkning 2 698 205
Summa 2 698 205
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Uppskjuten skatt avseende:
Temporara skillnader pa byggnader 571 487 589 554
Utgaende uppskjuten skatteskuld 571 487 589 554
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Skulder till koncernféretag
Forfaller senare @n 5 ar 3 200 000 —

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare dn ett ar men inom 5 ar 9 226 833 9 650 145
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Momsskuid 39 223 69 569
Summa ovriga skulder 39 223 69 569
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Forutbetalda hyresintakter 521 138 506 125
Ovriga poster 31 868 28 818

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 553 006 534 943
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| bolaget finns inte nagra eventualforpliktelser 0 0
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Stéllda séikerheter till forman fér koncernbolag
Fastighetsinteckningar 13 800 000 13 800 000
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For ndrvarande &dr det {or tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikien men det har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.

R =1 PSSy RN S LD K= b vy W Sl Pttt ey MR G SR, By P <L, i Sl e ey sl e e L e s — —p——p ==& =
4 = LRk e 1 e 1! o :I'F £ tx. I- - 2
2 Y 4
=

b L Bl e S R : ik '“3
F N .\_"— F 1 1 - r a - \ 2 - -.I_ a r 2 ':..l"' .
L] =
. R R s 3 > paus L i s PoF b
. B E g i - . ‘ - ¢ | ma i ;
1 1 ] [T % i
[ = - . &L - ] -
: [T L i et . i 1 A 5 E‘I_,L L [Laketal LI o TR ; Yot
[T i PR ¥ Caad : Fandoade n bl e, wil A s e ik b ok P

T et

- -
S A LS o N Lt Y P TRNLE S 1. PO — -y

R T s ET FRF T I TR I

Avskrivningar 658 236 658 236
658 236 658 236

UNDERSKRIFTER

Stockholm 2o 3 ~Co~1 9
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Erik Ranje

Var revisionsberittelse har lamnats 2075 Qb 4,

BDO Mélardalen AR

Yol Phammes <

Johan Pharmanson
Huvudansvarig auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Kvartsgatan 11
Org.nr. 556790-8347

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
T —— g!'_und av oegentlighetgr eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Kvartsgatan 11 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Kvartsgatan 11s finansiella stallning per den 31 december

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

2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret ¢ 1dentifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar. oegentligheter eller misstag, utformar och utfor

granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare 1 avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
Fastighets AB Kvartsgatan 11 enligt god revisorssed i Sverige

och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa » skaffar vi oss en fﬁfStéelS?‘ av den d.eﬁ av Qolagets_interna
krav. kontroll som har betydelse for var revision for att utforma

granskningsatgarder som ar lampliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

Ovriga upplysningar « uUtvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |

annan revisor som lAmnat en revisionsbherattelse daterad 28 redovisningen och tillhorande upplysningar.

juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om « drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
arsredovisningen. anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av

arsredovisningen, Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de

Styrelsens ansvar inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon

Det @r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den formaga att fortsiatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
oegentligheter eller misstag. osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for otillrackliga, modifiera uttalandet om °arsr_edov15|jingen.
beddmningen av bolagets formaga att fortsitta Vara s{utsatser basgras pa de revisionsbevis som inhamtas
verksamheten. Den upplyser, nar sa ir tillimpligt, om fram l:.]ll dq_turnet for revrg!ongberattelsgn. Dock kan
forhballanden som kan paverka formagan att fortsitta framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. langre kan fortsatta verksamheten.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om « utvdrderar vi den dvergripande presentationen,

styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med strukturen och innehallet i arsredovisningen, diribland
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de

att gora nagot av detta. underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt

. som ger en rattvisande bild.
Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garant;
for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB
Kvartsgatan 11 for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
Fastighets AB Kvartsgatan 11 enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning 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 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

. fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget titl
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eiler att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller fortust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med
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utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

.
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