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Arsredovisning

for

Fastighets AB Gelben

556725-8354

Rikenskapsaret

2022-01-01 —2022—-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i1 Fastighets AB Gelben intygar att resultatrikningen och balansrdkningen
i arsredovisningen har faststillts pd &rsstimma 2023-05-31. Arsstimman bestutade att godkinna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberéttelsen stimmer dverens med
originalen.

Stockholm 2023-05-3 /
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Innehallsforteckning

Forvaltningsberiéttelse
Resultatrékning
Balansrékning
Fordndringar i eget kapital
Kassatlddesanalys

Noter
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Styrelsen for Fastighets AB Gelben far hirmed upprétta arsredovisning {or rikenskapsaret
2022-01-01 —2022-12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Humlegédrden Holding III AB, org nr 556682-1186, med séite 1
Stockholm. Bolaget har inte haft nagra anstéllda under rdkenskapsaret. Bolaget dger och t6rvaltar
fastigheterna Solna Gelbgjutaren 3, Solna Gelbgjutaren 10, Solna Gelbgjutaren 14 och Solna
Gelbgjutaren 17. Forvaltningstjinster képs in fran Humlegarden Fastigheter AB, org nr 556682-1202.
Foretaget har sitt sidte 1 Stockholm.

Viisentliga handelser under aret
Under rdkenskapsaret har omvérlden paverkats av bade 6kad inflation och stigande elpriser. Bolaget har

dn sa ldnge haft en begrinsad paverkan av radande situation genom indexreglerade hyror och debiterbara
elkostnader. Bolaget har dven starka dgare och ingér 1 en koncern med stark balansrékning, tillgang till

finansiering samt med en stabil kundbas.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 1 098 5 037 7 188 8171
Resultat efter finansiella poster -4 512 -1 193 1 160 2013
Balansomslutning 58 778 56 334 54 914 55 550
Investeringar 0 0 0 40

FForviantad framtida utveckling
Under ar 2023 kommer fortsatt forvaltning och utveckling av bolagets fastighet att ske.

Hallbar utveckling

Hallbarhetsarbetet bestar av att ha ett langsiktigt forhallningssétt vid ny- och ombyggnationer samt att na
en forbittrad resurseffektivitet 1 fastigheterna. Humlegarden arbetar med att miljocertifiera
fastighetsbestandet enligt BREEAM In-Use och enligt Miljébyggnad.

Mojligheter och risker

Den mest betydelsefulla faktorn for risknivén i ett fastighetsbolag &r utvecklingen av vérdet pa
fastigheterna. Fastighetsvérdet paverkas av utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden, dér priset
bestdms av forvéntat driftéverskott och direktavkastningskrav. Riskerna 1 den 16pande foérvaltningen
paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, fastighetskostnader och uthyrningsgrad. Investeringar i
fastigheter krdver god tillgang till kapital. Finansiering sker antingen via externa lan eller fran

koncernforetag inom Humlegarden.

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

balanserad vinst 14 184 297
arets vinst 601 335
14 785 632

disponeras sa att
1 ny rdkning 6verfores 14 785 632
Foretagets resultat och stillning i ovrigt framgar av efterf6ljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Thr -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintdkter 3 1 098 5 037
1098 5037
Fastighetskostnader
Driftskostnader -2 347 -3 136
Reparation- och underhallskostnader -17 -12
Fastighetsskatt -771 =751
Fastighetsadministration 4 -1 362 -1 241
Summa rorelsens kostnader -4 497 -5 140
Driftnetto -3 399 -103
Avskrivningar -469 -469
Rorelseresultat -3 868 -572
Finansiella intdkter 5 0 2
Finansiella kostnader 5 -644 ~623
Resultat efter finansiella poster -4 512 -1 193
Bokslutsdispositioner 6 5298 1 969
Resultat fore skatt 786 776
Aktuell skatt -5 0
Uppskjuten skatt 7 -180 -180
Arets resultat® 601 596

* Arets resultat verensstimmer med &vrigt totalresultat
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Fastighets AB Gelben

Org.nr

Bala
Tkr

556725-8354

nsrikning Not

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Fdrvaltningstastigheter 8
Inventarier, verktyg och installationer 9

Finansiella anliggningstillgangar

Uppsk]

uten skattefordran 10

Summa anliggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 11
Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattetordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557492528364 W' Signerat AJ, FS

2022-12-31

50 613
108
50 721

2 463
53 184

163
183

51
S 594

S 594

58 778
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2021-12-31

51 001
189
51 190

2 643
33 833

1 869
183
333
114

2501

2501

56 334
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Balansrikning Not

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital

13

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver 14

Avsittningar

Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga skulder

[everantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intidkter 15
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557492528364 (&)  Signerat AJ, FS

2022-12-31

100

14 184

601
14 785
14 885

616

31

14
43 151

26
43 196

58 778
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2021-12-31

100

13 588

596
14 184
14 284
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32

40 920
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41 252
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Rapport over foriandringar 1 eget kapital

6 (17)

Tkr
Fritt eget Summa
Aktiekapital kapital eget kapital
Ingiende eget kapital 2021-01-01 100 13 588 13 688
Arets resultat 596 596
Summa totalresultat 596 596
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100 14 184 14 284
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 14 184 14 284
Arets resultat 601 601
Summa totalresultat 601 601
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 14 786 14 886

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag uppdelat pa 1 000 aktier (1 000). Aktiens kvotvarde uppgar till 100
kronor per aktie.
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat
Justering for poster som inte ingar i1 kassatlodet

Erhallen ridnta

Erlagd rdnta
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar
Forindring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Erhallna (1&mnade) koncernbidrag

Likvida medel vid drets bérjan
[.ikvida medel vid arets bdérjan
Likvida medel vid arets slut
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644
-84

-4 127
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469
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Fastighets AB Gelben, org nr 556725-8354, med séte 1 Stockholm, bedriver verksamhet 1

associationsformen aktiebolag. Huvudkontorets adress dr Engelbrektsplan 1. Foretaget dr helédgt
dotterforetag till Humlegarden Holding III AB, org nr 556682-1186. Det 6verordnade modertoretaget

Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med séte 1 Stockholm uppréttar
koncernredovisning.

Overensstimmelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet f6r finansiell rapportering.

Virderingsgrunder
Tillgdngar, avsittningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat

anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i

tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldgeningstillgdngar, 1angfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader rdknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rédknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krévs & ena sidan beddmningar vid tillimpning av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som
bedoms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jdmiors

mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Inga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden beddms paverka bolaget under 2023.

Leasing - foretaget som leasegivare

Hyresintédkter fran forvaltningsfastigheter redovisas 111’1] art 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Hyresrabatter periodiseras over kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfilligt begrdnsar hyresgistens fulla utnyttjande av forhyrda lokaler (t ex
forsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas Over den period begriansningen oreligger. Vid
fortidslosen av hyreskontrakt redovisas ersittning fran hyresgést som intékt 1 sin helhet omedelbart. 1
samband med hyresaviseringen ingar vissa tilliggsdebiteringar, dessa sérredovisas 1 not.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av ranteintdkter pa fordringar och erhallna utdelningar. Finansiella kostnader

bestar frimst av ridntekostnader pa 1an och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.
Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadstdrs [6pande.

Transaktion 09222115557492528364 %@3 Signerat Ad, FS
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Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil ldimnade som erhallna, redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatt
Redovisad skatt utgtrs av inkomstskatter och bestér av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter

redovisas i resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller 1
eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt ocksa redovisas 1 ovrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte
nuvardeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kan f6rvéntas medfora lagre
skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver bestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den
uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sirredovisas inte utan mgar 1 obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, virdestegring eller en

kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanlédggningar och
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anviandas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstdllda klassificeras som forvaliningsfastigheter.

Fastighetsforsédljningar och fastighetskdp redovisas 1 samband med att 6vergar till kdparen eller séljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg f6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran féljande nyttjandeperioder:

Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
Industribyggnader och 6vriga byggnader 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-40 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvérdet till den del tillgangens prestanda {orbéttras 1
forhallande till den niva som géllde, da den ursprungligen anskattades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer kostnads{ors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga virden
Upplysningar som ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga vérde baseras pa berdkningar 1

enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Beskrivning av tilldimpad
virderingsmetod framgar av not 8.

Transaktion 09222115557492528364 Signerat AJ, FS



Fastighets AB Gelben 10 (17)
Org.nr 556725-8354

Ovriga materiella anliiggningstillgingar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskattningsvéarde efter avdrag f6r ackumulerade

avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskafiningsvirdet ingdr inkdpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgangen {6r att bringa den péa plats och i skick {6r att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaftningen. Inga laneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgéar
nedan. Det redovisade vardet f6r en materiell anldggningstillgdang tas bort ur balansrikningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar vintas fran anvindning. Vinst
eller 16rlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgdrs av skillnaden mellan
forsdljningspriset och tillgangens redovisade virde med avdrag {or direkta forséljningskostnader.

Avskrivning sker linjdrt 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod:

Inventarier 5-7 ar

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
tordelarna som &r t6rknippade med tillgangen kommer f6retaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan berdknas pd ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommer.

Aktier och andelar 1 andra foretag

Innehav av aktier och andelar redovisas till anskaftningsviarde 1 férekommande fall efter avdrag f6r
nedskrivningar och tilldgg for uppskrivningar. Aktiernas/andelarnas redovisade vidrde minskas genom
nedskrivningar och aterbetalningar av aktiedgartillskott samt 6kas genom investeringar inklusive
[dmnade aktiedgartillskott samt uppskrivningar. Det redovisade vérdet av andelar 1 handelsbolag och

kommanditbolag 6kas dessutom genom resultatandelar och minskas med gjorda uttag,

=

Transaktionsutgifter inkluderas 1 det redovisade vérdet {6r innehav 1 aktier/andelar. Villkorade
kopeskillingar virderas utifran sannolikheten av att képeskillingen kommer att utga. Eventuella
fordndringar av avséttningen/fordran avseende villkorad képeskilling ldggs pa/reducerar
anskaffningsvérdet {6r aktierna/andelarna.

L.easing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna 1 RFR
2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjart éver leasingperiodens 16ptid. RFR 2 ger en valmojlighet att
tillimpa IFRS 16, bolaget har enligt valmojligheten valt att inte tillimpa IFRS 16 i juridisk person.
Rorliga avgifter kostnadsfors 16pande f6r den period till vilken de hdnférs. Férmaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjdrt som en minskning av leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar bland tillgdngarna finansiella

placeringar, lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantrsskulder och laneskulder. Anldggningstillgangar varderas till anskaffningsvérde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgingar enligt 14gsta vérdets princip. Finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella fordringar och skulder dér den forvéntade
[6ptiden &r kort, redovisas dessa till nominellt belopp, eftersom diskonteringseffekten inte ar visentlig.

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltningsfastigheter, materiella anldggningstillgangar och aktier/andelar.

Bolagets redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttilltélle {6r att avgora om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gbrs om atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. Vid
berdkning av nyttjandevéardet diskonteras framtida kassatléden med en diskonteringsfaktor som beaktar

riskiri rénta och den risk som dr férknippad med den specifika tillgangen.
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En nedskrivning reverseras om det har skett en f6rindring av berdkningarna som anvéndes 16r att
bestimma atervinningsvérdet. En reversering gors endast 1 den utstrdckning som tillgangens redovisade
virde inte overstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar dr i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara férhallanden

som intriffat och som har en negativ inverkan pd mdjligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Vid nyuthyrning gérs en individuell kreditprévning av varje hyresgéast. Kreditupplysning tas och vid
behov stills krav pa kompletterande sékerhet 1 form av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Férsenade

betalningar 161js upp kontinuerligt.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskattningsvérde
aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte ldngre {oreligger och att full betaining fran kunden

fOorvantas erhallas.

Avsattningar

En avsittning skiljer sig fran andra skulder genom att det féreligger ovisshet om tidpunkt {6r betalning
eller beloppets storlek. En avsittning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en f6ljd av en intrdffad hidndelse och det ir troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att

krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Aktiedigartillskott och limnad utdelning
Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en okning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital nér beslut om utdelning

respektive aterbetalning fattats.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt dtagande som hérrdr frin intrétfade héndelser

och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida hidndelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r
troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas eller inte kan beréknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa det
bedomda vérdet. Virderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassatléden
samt beddmningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav {0r varje enskild fastighet. For att
spegla den osédkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 virderingarna ett
sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osédkerhet vid

virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 8.

.
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Not 3 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal
Hyresintdkter avser intdkter fran avtal om uthyrning av industri- och kontorslokaler samt §vriga
utrymmen tillhorande férvaltningsfastigheter. Framtida minimileaseavgifter som hintor sig till det

operationella leasingavtalet f6rdelas enligt f6ljande:

Avtalade framtida hyresintdkter avseende befintliga hyresavtal:

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Inom ett ar 0 787
0 787

Tillagesdebitering avseende service- och dvriga intékter uppgick till 46 tkr och motsvarar 4,15 procent

av totala intdkten.
Gelbgjutaren 3, 14, 17 dr helt tomstéllda, ska rivas under 2023-2024.

Not 4 Ersidttning till revisorerna
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Humlegarden Fastigheter AB (publ)

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Finansiella intakter

Rénteintdkter, 6vriga 0 2
0 2

Finansiella kostnader
Réntekostnader, 6vriga 0 0
Réntekostnader koncernforetag -644 -623
-644 -623
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Not 6 Bokslutsdispositioner

13 (17)

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skillnad mellan bokférda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan 100 100
Erhallna koncernbidrag 5 197 1 869
5298 1 969
Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -5 0
Justering avseende tidigare ar 0 0
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader -180 -180
Totalt redovisad skatt -184 ~-180
Avstimning av skattekostnad
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat f6re skatt 786 776
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 -162 20,6 -160
Ej avdragsgilla kostnader 0,2 -1 0,2 -1
Skatteeffekt av e) skattepliktiga intdkter 0,0 0 0,0 0
Ovriga skatteméssiga justeringar 2,7 -21 2,4 ~18
Redovisad skattekostnad 23,5 -184 23,1 -180
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 60 210 | 60 210
Investeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 60 210 60 210
Ingdende avskrivningar -9 208 -8 820
Arets avskrivningar -388 -388
Utgaende ackumulerade avskrivningar -9 596 -9 208
Utgaende restviarde enligt plan 50 613 51 001
Taxeringsvirde 78 060 76 060
Verkligt véarde forvaltningsfastighet 175 000 188 800

Viirderingsmetod

Ovan lamnas information om verkligt varde pa forvaltningstastigheterna. Verkligt varde baseras pa
marknadsvérden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas i transaktioner vid
virderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter t6rutsétts ha agerat insiktsfullt,

klokt och utan tvang.

Virderingen sker enligt Humlegardens vérderingspolicy och genomférs av den oberoende
fastighetsfirman Cushman & Wakefield. Fastigheterna vérderas enligt RICS Red Book Principles.
Verkliga vérden har faststéllts med en kombinerad tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden 4r baserad pa nuvidrdesberékning av framtida kassafléden
under 10 ar samt nuvirdet av ett restvarde ar 11. Restvirdet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med

ett direktavkastningskrav.

Virderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hénforlig till niva 3 enligt IFRS
virderingshierarki, da ej observerbara indata som anvénts 1 virderingarna har en vésentlig paverkan pa

beddmda vérden.

Indata: Direktavkastningskravet faststélls enligt ortprismetoden. Hyresinbetalningarna beriknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Perioden dérefter berdknas hyresintdkterna till
aktuell marknadshyra. Kassaflodet for drift-, underhalls-, och administrationskostnader baseras pa
historiska kostnader och pa erfarenheter av jaimforbara objekt. Investeringar beréknas ufifran det

investeringsbehov som beddéms f6religga.

Byggritter virderas framst genom tilldmpning av ortsprismetoden.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utiiran det ldgsta av verkligt véarde for byggrétten
och verkligt viarde for fastigheten i1 fiardigt skick med avdrag f0r kvarstaende kostnader 16r att fardigstélla

projektet.
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 1218 1218
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 1218 1218
[ngdende avskrivningar -1 028 - -9477
Arets avskrivningar -81 -81
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 109 -1 028
Utgaende redovisat virde 108 189
Not 10 Uppskjuten skattefordran
2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningstastighet 2 463 2 643
2 463 2 643
Not 11 Hyres- och kundfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Ej férfallna 0 2
Forfalina upp till 30 dagar 0
Forfalina 31-360 dagar 0
0 2
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda torsdkringspremier 43 44
Ovrigt 8 70
51 114
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Not 13 Forslag till vinstdisposition

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

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

1 ny rdkning Gverfores

Not 14 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar och
avskrivningar enligt plan

Periodiseringstond 2019

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Forutbetalda hyresintédkter
Ovriga upplupna kostnader

Not 16 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Not 17 Transaktioner med nirstaende

Nérstdende till bolaget dr andra bolag inom Humlegarden-koncernen vars moderbolag dr Humlegarden

2022-12-31

14 184 297
601 335
14 785 632

14 785 632

2022-12-31

343

273

616

2022-12-31

15

15

2022-12-31

469
469

16 (17)

2021-12-31

443
213
716

2021-12-31

34
200
284

2021-12-31

469
469

Fastigheter AB (publ), 556682-1202. Erséttningar till dessa bolag framgar nedan. Vidare 4r styrelsen
ndrstaende och till denna utgér inga erséttningar.

Transaktioner mellan koncernforetag, tkr
Ink&p fran andra koncernftretag
Réntekostnader till andra koncernféretag
Skulder till andra koncernforetag

Transaktion 09222115557492528364 @ Signerat Al, FS
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1 565
623
40 920




i
4

B
1B
iy " gl

SUBURE T
- W G W o o

ii5 7

FFastighets AB Gelben 17 (17)
Org.nr 556725-8354

Not 18 Hiindelser efter balansdagen
Inga vésentliga héndelser har hént efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm per datum som framgér av var elektroniska underskrift

Anneli Jansson

Var revisionsberéttelse har 1amnats per datum som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sj6lander
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Revisionsherattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Gelben, org. nr 556725-8354

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Gelben for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden raitvisande
bild av Fastighets AB Gelbens finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt

arsredovisningslagen. Férvaliningsberéattelsen &r férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagssté@amman faststéller resultatrékningen och balansrékningen.

_érund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi @r oberoende i forhallande till Fastighets AB Gelben enligt god revisorssed i Sverige och har

| ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

At L o

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Den

upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten

elier inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som uiféirs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska besl|ut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat

utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar

fillrdckliga och andamalsenliga for att utgtra en grund fér vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaklighet
till f6ljd av oegentligheter &r hégre an tor en vdsentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

—— gkaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kKontroll som har betydelse {6r var revision for att utforma
granskningsatgadrder som &ar lampliga med hdnsyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsbheréttelse Fastighets AB Gelben, org. nr 556725-8354, 2
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— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhbGrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
véasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga aft fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den véasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckiiga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
ldngre kan forisétta verksamheten.

— utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rttvisande 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, déribland
de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB Gelben fér ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrinet for

rakenskapsaret.

Grund fér yttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Fastighets AB Gelben enligt god revisorssed | Sverige och har | Hvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ay

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget fill dispositioner
petréffande bolagets vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlbpande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett

betryggande sétt.

Reavisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inh&mta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedtma om styrelseledamoten |

nagot vasentligt avseende:

— {dretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Stockholm per den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjdlander
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557492528364

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
bedtmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana aigérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Revisionsherattelse Fastighets AB Gelben, org. nr 556725-8354, 2022 2 (2)
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