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Fastighets AB Armaturen 5

556621-6387

Styrelsen for Fastighets AB Armaturen 5 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).
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- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-17
- Underskrifter 17

FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Armaturen 5 intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa érsstémma'};/é{d} Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur

vinsten ska fordelas.
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberatfeisen stammer 6verens med originalen.

Stockholm ‘50/6’/2()23
pp=an

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen fér Armaturen 5 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022,

Forvaltningsberdttelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sate | Stockholm. Bolaget ager och férvaltar fastigheten Armaturen 5 i Kungsor. Fastigheten utgérs av

industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 9-829 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstallda under innevarande ar eller féregaende ar, varfér nagra loner eller ersattningar ej har

utbetalts.

Koncernférhallanden
Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Stendérren Stockholm 5 AB, 556993-3012 med séte i Stockholm.

Narmast overordnade moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar i ar Stendodrren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate | Stockholm. Stendorren Fastigheter AB (publ) dr ocksa moderféretag for

nela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2022 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 réanteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling &r en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer, Férandringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten till stor del dr finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekostnader en betydande de! av de totala kostnaderna vilket medfér en hég exponering mot ranterisk pa grund av

forandringar av rantelaget.

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéster da dessa |
situationer, exempelvis under sérskilda finansiella omsténdigheter, inte kan fuliidlja sina finansiella ataganden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
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FLERARSOVERSIKT

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

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Rorelsemarginal %

Avkastning pa eget kapital %

Balansomslutning
Soliditet %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt bolagsstimman:
Balanseras I ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras 1 ny rakning
Summa

2201-2212
3 901

16

D

1

22 595

13

Aktiekapital

100 000

100 000

2 739 209
20 023
2 759 232

2 759 232
2 7598 232

2101-2112
4 468
142

6
D

22 864
12

Balanserat
resultat

3 249 262

-510 053

2 739 209

2001-2012
4 258

480

15

14

23 741

14

Arets

resultat
-510 053

510 053
20 023
20 023

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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1901-1912
4 299

65

D

Z

23 730

14

Totalt

2 839 209

0
20 023
2 859 232
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RESULTATRAKNING 1,2,3
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Rorelseintdkter, lagerfordandring m.m. 4, 5
Nettoomsattning 3901 376 4 468 422

Ovriga rorelseintakter 2 102 .
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 3903 478 4468 422

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader 6, 7 -3 094 398 -3 599 456
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -620 670 -620 299
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -3 715 068 -4 219 755
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Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 9 405 994 351 789
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -578 183 -458 713
Summa finansiella poster -172 189 -106 924
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Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner 1 -2 071 -657 966

Summa bhokslutsdispositioner -2 071 -657 966
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Skatter
Skatt pa arets resultat 12 5873 6170
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BALANSRAKNING

1,2, 3
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar
Hyresgastanpassningar

Summa materiella anliiggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Summa finansiella anléiggningstillgangar
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Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank
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SUMMA TILLGANGAR

13 12 150 744
14 539 532
15 132 611

12 822 887

8 544 958
8 544 958
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
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2 739 209 3 249 262
20 023 -510 053
2 fo8 257 2 739 209

- 7 ZmE s doE - — were

1 - }
i

Sz a 4 % o -~-1-.i - 1“:'3 Tap o Hill- -i.-,:! l1-‘|- LB TR T L,
" H R | o - -

9 £t = 4 £ . II:’-’-{ ) P = il 4 !"'?E_-‘I'

a EY E 1

R - » 5 % ¥ e H - i

' 24 L = - 1 2 ' el

i : ek B AE RIS £3 Y i i Vs

> ! o - L el
. g B i - ’ - _." r ¥ e R i o= s o P
¥ 6 1 < S 1 o TP -~ LT v mFe oails s N T T T

"1.”. Sawd13 ok R weeasow L S Rl 't S Foa b ova -
< Ly T a H = = ] = 54: L =
z = o CI- o - 1
Bia E F EN & L - 1 =t
P is Er L E T 1 j ! L]
r"i-." - PR L - L -5
FE i 3 L ¥
% The £, .0 4 i
i s L T B S iw et iyt i |
L i -1 i'-j--plr* T §r ow kv 2T

r

493 185 499 058

s L - » roap o1 seeT—TR A—mag i ] = [ T an - u_ oar -, LRI B
O il ) P R \ kg B Y e L ] you g on g - L P iy ' & I T I L L B LSS T A A Far I . Y Eor v —r EERTE LT - = s omm e Y !"‘-11* * Rw o~ 2 P T A L N }.:- L4 R ':""CI. ""-"{_'II;_"E.:"- A _F" =t fhewniy L T % . -'I? -
' 1k ] - i 3 = iz ire »E " l--; _ a-‘{ " ERcEs Ry i L ::.. 'El,f - 5_! l-. & '?J!n., . -L; r'i 4 F H -
- 8] — 1 I - g ®, ER - - H] -
L ' - = i . : <
- g : a 1 R e Y = o - - - / - - = & e . :_li r 4 iesth B i
[S Inma a "t.t L. ‘ ! R s 0 T i R it ol S i g el el TTEL AN L b E 3
i ¥ i F i g a % ¥ . ¥ : ta K
Il II a! 1 - 3 - - * i 5
: l ’ x 'Lk 4 L = 1 - . o F ‘ L
4 u vm 1 r’fl = : _'l-'l -'l_.I P '?' o] a . t s i al r L ;- o v - 3 LF * -': n_l i i Boine & : -1.-*'
I - . - L] + B v - H v E P H .: = ey, i ' L]
3 ..-"i —— i ._i _il_‘ - by, e e e SR T e R LA . 3 e L Y - . - : R S e el AT ae SRR T e S [ DR S e B o it WL 'SR b T b e Rt R T i T T v oa oar Aud L B - S R Sy I L A L S LT ad e Tin w b e nste B B = - AL e dan

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
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Kortfristiga skulder

Skulder tilf kreditinstitut

LeverantOrsskulder

Skulder til] koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Den lopande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

- Avskrivningar

Erhallen ranta

Frlagd ranta

Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére férdndringar
av rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Forvarv av finansiella tillgangar

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
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NOTER
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 30/6 2023 och kommer att forelaggas arsstamma for

faststallande den 5@/ @ 2023,

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rorelseresultat 1 procent av omsattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r

uppskjuten skatt)

Soliditet(%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansoms{utningen
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Allmanna upplysningar

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget &r ett dotterforetag till
StendOrren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar IFRS | dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna dr oférandrade jamfért med foregaende ar.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 dr en ny leasingstandard som ersédtter 1AS 17 Leasingavtal och ska tillampas fér rakenskapsér som bérjar den 1
januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna

ot

standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resuitat eller finansiella stallning.

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

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfdr for narvarande inte nagra vésentliga transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

ntaktsredovisning
ntékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststéllas
pa ett tillforlitligt sdtt. Féretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintékter.

yresintakter
yresintakter fran férvaltningsfastigheter intékisredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart Gver
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hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sétt. Bolagets hyresintdkter betraktas som operationella

easingavtal.

Intékter fran fastighetsférsalining

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltraédesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tilifalle dn tilltraddestidpunkten
och om sd har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedédmning av
intéktsredovisniﬁgs{idpun t beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och f&rmaner samt
engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka afférens utgang, vilka

ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skdtsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.

Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdakna

beloppet &r de som &r antagna eller aviserade p& balansdagen.

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden tér temporara skillnader mellan
tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skilinader mellan bokforingsméssiga avskrivningar och
skattemdssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida dverskott kommer att

finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det tinns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.
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Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar

hénforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

FGrvaltningsfastigheter
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 forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter [aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbéttras 1 forhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillféllet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgitter f6r reparationer och |6pande underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands 1 foretagets verksamhet och har en forvantad
nyttjandeperiod Overstigande ett ar. Materiella anldaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstiligangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvdrden néar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen &r

fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansréakningen nér den avyttras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och férlust berdknas som
skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade véarde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrédkningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom 6vrig kostnad eller 6vrig intékt.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Byggnader 50 ar

Hyresgéastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 16ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som |8pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i férhallanden indikerar

att det redovisade vérdet kanske inte @r atervinningsbart.

En nedskrivning gdrs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Overstiger dess atervinningsvérde.
Atervinningsvardet ar det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat med férsaljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtréttsavgéalden kostnadsférs i perioden den avser.

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

forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och &vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och évriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nar 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 én 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedémda 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 reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrékningen redovisas i balansrakningen

utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporéra skillnaden sérredovisas darmed ej.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nédr det finns atagande och det dr troligt att ett utfidde av resurser krdvs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast

transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive férvéntningar pa framtida héndelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av beddmningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Hyresintikter 3301 376

Ovriga intakter 2 102
3903 478
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3 588 000
2 686 000
6274 000

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten I6per oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt

tabell ovan;
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning, évriga

lakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana évriga arbetsuppgifter.

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitréde som f6ranieds av

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskostnader som dr hanférliga till

bolaget faktureras till moderbolaget Stenddrren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.
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Andel av arets totala inkdp fran andra koncernféretag, | % 32 82

Under aret har inga koncerninterna forsaljiningar agt rum.
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‘Not 9

Ranteintdkter fran koncernforetag

Ovriga ranteintakter
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Rantekostnader till koncerntGretag

Externa réntekostnader
Ovriga finansiella kostnader
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av foljande delar:

Redovisad skatt i resultatrédkningen

Forandring av uppskjuten skatt for temporara skilinader

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Avstdmning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt

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

]

Skatteeffekt av e

Forandring av te

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

skattepliktiga intékter

mpordra skillnader hanforiiga till byggnader

Aterlaggning bokféringsméssiga avs.
Avgar skattemassig avskrivning

Summa redovisad skatt

Effektiv skatteséts (%)

crivningar

5873
5873

42

14 150

-2 915
8 781
7

5 873

-127 858
1271 985
5 a/3

42

6170
6 170

-516 223

100 342
-100 171
6170
~127 561
1271 390
6170

-1
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‘Not 13 - Forvaltningsfastigheter -~ = S p0aeat L 202102:31
Ingdende anskaffningsvarden 16 911 779 16 839 574
Fordndringar av anskaffningsvérden .

Ink&p — 72 205
Utgaende anskaffningsvarden 16 911 779 16 911 779
Ingaende avskrivningar -4 452 819 -4 144 976
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -308 216 -307 843
Utgaende avskrivningar -4 761 035 -4 452 819
Redovisat varde 12 150 744 12 458 960

Stendbrren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utforda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser innebdrande att fastighetens vdrde baseras pa nuvdrdet av
prognostiserade kassafloden jJamte restvdrde under kalkylperioder som varierar t6r de enskilda varderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvdntat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode
Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflédena gors utifran analys av:

o Marknadens/naromradets framtida utveckling
o Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor
o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

o Kant och bedémt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och stdrre investeringsbehov som inte
omfattas av det [6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kbpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde kan darmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid forsta varderingstillfdlle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre hyresgastanpassningar). Det ska
dock aldrig gé mer @n 3 ar mellan besiktningstillfdllena. Byggrétter och potentiella byggratter har védrderats utifran
ortprisstudier, Iage i planprocessen och faststéllda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats enligt varderingshierarki 3 inom [FRS 13. Det har inte forekommit nagon
forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfalle av féretagsiedningen mot internt tillgénglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information frén de externa varderingsforetagen. Varderingarna har beaktat bdsta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kénslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, for mer information se

arsredovisningen for Stendérren Fastigheter AB.
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Ingaende anskatfningsvarden 116 047
Fordandringar av anskaffningsvdrden .
Inkop | 507 851

Kostnadsford -84 366
Utgaende anskaffningsvarden 539 532

Redovisat varde 539 532
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Ingaende avskrivningar -1 117 211
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -312 454
Utgaende avskrivningar -1 429 665

Redovisat varde 132 611
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Samtliga poster i balansrakningen forutom materiella anldggningstiligangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. For samtliga finansiella instrument beddéms inte det redovisade vardet avvika fran det ve

rkliga

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 forsakringspremier 52 558
Ovriga poster 180 636

Forutbetalda hyresrabatter -
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter - 233 194
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Styrelsen forestar att till férfogande staende medel:
Balanserad vinst 2 739 209 3 249 262

Arets resultat 20 023 -510 053
disponeras sa att 2 759 232 2 739 209

I ny rakning Gverfores 2759232 2 739209
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Temporara skillnader pa byggnader | 493 185 499 058
Utgaende uppskjuten skatteskuld 493 185 499 058
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Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare dn ett ar men inom 5 ar 11943 750 12 069 154

Skulder till koncernforetag -
Forfaller senare én 5 ar 5797 824 5797 824
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Forutbetalda hyresintakter 478 878 381 917
Ovriga poster 282 820 352 628

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 761 698 734 545
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Fastighetsinteckningar 13 000 000 13 000 000
Varav till kon cefnfﬁretag, (ntresseforetaqg eller gemensamt styrt foretag 13 000 000 13 000 000

summa stallda sdkerheter 13 000 000 13 000 000
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomter runt om i variden. FOr narvarande éar det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men det har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.

UNDERSKRIFTER

Stockholm 0D ~Oly+ 9]

Erik Ranje

VAr revisionsberittelse har limnats ‘A# 2= 3O Lo

BDO Malardalen AB

Tl Plmrnes o~

Johan Pharmanson
Huvudansvarig auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 1 Fastighets AB Armaturen 5

Org.nr. 556621-6387

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Armaturen 5 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

Armaturen 3s finansiella stallning per den 31 december 2022

och av dess finansiella resultat och kassafide for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

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 dr oberoende i forhallande till
Fastighets AB Armaturen 5 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 andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28

juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet 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 garanti
for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed

1(2)

i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter 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.

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

» identifierar och bedomer 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
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hagre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom cegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en stutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn 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 férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

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

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 eventueila
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
Armaturen 5 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 Armaturen 5 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 fortiopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angeldagenheter i Gvrigt 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 vdsentligt
avseende:

» fGretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad ay sakerhet
vedoma om forslaget ar forentigt med aktiebolagsltagen.

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 upptdcka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 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 frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedémning med

utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
bestutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhatlanden
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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