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Styrelsen fOr Jarna Foretagsby AB far harmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling under
rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

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

Undertecknad styrelseledamot i Jarna Féretagsby AB intygar att resultatrdkningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa érsstémmaﬂb’ é . Arsstdmman beslutade att godkinna styrelsens férslag till hur

vinsten ska fordelas. * (A
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm

N

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

e VERKSAMHETEN

e Information om verksamheten
E Styrelsen for Jarna Foretagsby AB far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2021.

mu. Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Tunadngen 6, Tunadngen 10 och Pilbagen 1 i

Jarna. Fastigheten utgors av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens siut uppgick till 4 757 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra I6ner eller ersattningar ej har

utbetalts.
Koncernforhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Stendérren Stockholm 5 AB, 556993-3012 med séte i Stockholm.

Narmast overordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar i ar Stendoérren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockholm. Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ocksd moderforetag for

hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2021 inte gjort nagra storre investeringar i fastigheterna.

Véasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, infiation och réanteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling ar en central
styrparameter for utbud och efterfrdgan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Férédndringar av
rantelaget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvardet av fastigheten, Da fastigheten och
verksamheten till stor del ar finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfér en hég exponering mot ranterisk pa grund av

forandringar av ranteldget.

Ut6ver beskrivna makroekonomiska risker bar dven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéster da dessa i
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Bolagets paverkan av covid-19
Av bolagets hyresintdkter ar en relativt liten andel hanforliga till de sektorer som ar mer direkt drabbade. Dock paverkar

detta indirekt manga andra sektorer varfor bolagets hyresgaster kan komma att paverkas negativt.
Stenddrren-koncernen har starkt den finansiella beredskapen genom att starka upp bland annat likviditeten. Bolaget har
vidtagit atgarder for att mildra stérningar i verksamheten och féljer myndigheternas rekommendationer noggrant.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten 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 bolagsstamman:
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning

Summa

2101-2112
5 239

3472
61

63
69 948

Aktiekapital

2 000 000

2 000 000

2 783 442
753 275
3536717

3536717
3536717

2001-2012
5287
3277

61
69
71809

Balanserat
resultat

2 243 083

540 359

2 783 442

1901-1912
5098

2 869

39

68

71967

Arets

resultat
540 359

-540 359
753 275
753 275

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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1801-1812
5 006

2 842

60

77

713 632

Totalt

4 783 442

0
753 275
5536717
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RESULTATRAKNING 1,2,3

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
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Rorelseintdkter, lagerférandring m.m. 4,5

Nettoomsattning 5 258 960 5287 018
Ovriga rorelseintikter 118 776 24 798
Summa rorelseintdkter, lagerforandringar m.m. 5377 736 5311816

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader 6,7 -1 517 607 -1 417 029
Ovriga externa kostnader - -31 157
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -632 896 -632 895
anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader | | -2 150 503 -2 081 081
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Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 9 2 022 767 1 960 892
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1778 237 -1914 513
Summa finansiella poster 244 530 46 379
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Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner 11 -2 591 890 -2 612 047

Summa bokslutsdispositioner -2 591 890 -2 612 047
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BALANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Finanstella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Summa finansiella anldggningstillgangar
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Omsﬁttningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Pt P i
LS S

1,2, 3

PR FEEE RS r.Lp: __ﬂl\. lll-'..:..
?':':\..-::'1 ‘r.’e"i'r'r'{*

L LR

13

14

15

16

2021-12-31

23 597 542
23 587 542

44 661 306
44 6617 306

40157
8 249
10

38 316
86 732

1602 853
1602853
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2020-12-31
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24 230 438

45 361 306
45 361 306
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10 000
15798

2 201 965
2207 965
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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

s " L L] x L]
L ., - i i 1 e f ] |l‘
' - = -
L] _— & . +
* r * h; L
umima GQEt kﬂpltﬂ' - *
- 3 [ i ® fr a 'I'.. - - . 9 L

Avsittningar
Avsattningar for skatter
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Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder
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Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
l.everantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder
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KASSAFLODESANALYS 12

2021-01-01

2021-12-31
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Den lopande verksamheten

Rorelseresultat - 3227 233
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 26

- Avskrivningar 632 896

Erlagd ranta -574 453
Betald skatt 2 060

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére fordndringar
av rorelsekapital 3287 736

Forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar | 376 588
- Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -3 887 436

Kassaflode fran den I6pande verksamheten ... ..~ .« o7 e 2234120

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -376 000
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Likvida medel vid arets bérjan 2 201 965
Likvida medel vid arets slut 1 602 853
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NOTER

Not 1~ ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har godkants av styrelsen den (;L:J"/ © 2022 och kommer att férelaggas arsstamma for
faststallande den 1%/t 202

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rorelseresultat i procent av omséttningen

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(%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen
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Allmanna upplysningar

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d4 bolaget 4r ett dotterforetag till
Stendérren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ér oférédndrade jamfért med foregaende ar.

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 &r en ny leasingstandard som ersétter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for rékenskapséar som bérjar den 1
januari 2019 eller senare. Foretaget tilldmpar fullstédndigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna
standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stillning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfor for narvarande inte ndgra vasentliga transaktioner i utlindsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrékningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresultat.

Intéktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas
pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintdkter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrikningen linjirt dver hyresperioden.
Férskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
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hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella

1 leasingavtal.

&

Jo Intakter fran fastighetsférsiljning

%% Intékter fran fastighetsférsaljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner évergatt till

Sl kOparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten
2}' och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av

S intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt

% engagemang i den l6pande forvaitningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang, vilka
o ligger utanfdr saljarens och/eller kdparens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intidkter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

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

Ranteintakter och riantekostnader redovisas enligt effektivriantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som

forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet dr de som ar 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 pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden fér temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beriknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skilinader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida Overskott kommer att

finnas tiligangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
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Laneutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga 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.

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 forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbéattras i férhallande till den niva som gélide da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och I6pande underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar &r fysiska tillgangar som anvénds i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttiandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nir materiella anldggningstillgdngar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tiligangen ar

fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrdakningen néar den avyttras eller om den inte kan férvéntas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller fériust redovisas i resultatrékningen

den redovisningsperiod da tiligangen avyttrats, sasom 6vrig kostnad eller vrig intakt.

Avskrivning berdknas enligt foljande: | Antal ar
Markanldggningar | 20 ar
Byggnader | 50 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets I5ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tiligdngens redovisade varde 6verstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvirdet dr det hogre av tiligdngens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar ieasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebadr att

leasingavgiften kostnadsférs linjart i resultatrakningen éver leasingperioden.

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

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
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eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och ovriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang och en finansielt skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med férfallodag mer an 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 omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt beddmda osékra hyresfordringar. |

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

ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrakningen

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

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar det finns atagande och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan goéras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys. Det redovisade kassafl6édet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetainingar.

Not '3 . . Vasentliga rgdovisningsbedﬁmnirigar,'-qups_ka:ttning‘a'r och - . '~ SR
| | - antaganden | - V- Co i |

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
farhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Hyresintakter 5 258 960
Ovriga intakter 97 984
5 356 944
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Inom ett ar 4 506 000
Senare an ett ar men inom fem ar 8 282 000

Senare an fem ar 39 000
12 827 000
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Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten iGper oftast pa 3 - 5
ar, | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tilldgg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsdgningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt

tabell ovan:
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranieds av

iakttagelser vid sadan granskning eller genomfdrandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskostnader som ar hanforliga till

bolaget faktureras till moderbolaget Stend6rren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.

(S 4, o i ™ N LI e w A a ] - LTI SR T s
", W 1 f s u I - -
Y | ¥ e ¥ ", Foon i r.-\.-.', 'k S " H o~ s e

1]

i 1 Y \'I-\.-
Iir
[

- - |- - > i 1 \ i L] i T - - et -
, W te . S Vo o gm iy Lo n b SOy Loag e T e '.‘5-";'-"1'-_;-

Underhall ' 105 487
Fastighetsskatt | 91 820
Ovriga driftskostnader 431 134
Ovriga fastighetskostnader 672 967
El- och varmekostnader 216 199

1517 607

E] 1 = 1 ' - L] PR u - d = “ [N L [ 4 a1 s n e - ? - = - ¢ T
L] ! + R e kL "o, = M 4 A By % 1 s . * \ iy (e e ro e ; e i : a w e : £ Lo R Jpasiy "u-. AR, i Y Lo - ! -
v i x L = ay sufle = ' - et B al 'Y i , G o UEGN g wen e ¢ e = L Rl : HEE Ng
- L r | - -
i oo AT % v P om I B | AT G sk o . v ow -ﬁ, <o -\.:ﬁ".-. L
; S : gt G ‘ L R 4 R e S cod T T
: ll % | i iy r 4 N J = r F B 4 ] - s e
¥ £ T A oy A T a = b PR L P it O
r._ . = 1 = 4 s e 5 ; 3 E . 5 - F i d;. = [ i - © |~ L] A 't = [ r*.. A ._. T r'r = l.."'-': s o foa 3
% - 2 ! 4 ' i - Fle s

Andel av arets totala inkop fran andra koncernféretag 34,21

Under aret har inga koncerninterna forsaljningar agt rum.
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Ranteintdkter fran koncernforetag
Ovriga ranteintakter
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Rantekostnader till koncernforetag
Externa rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt i resultatrékningen
Férandring av uppskjuten skatt for temporara skillnader
Summa redovisad skatt

-126 598
-126 598

Effektiv skattesats (%) -14

Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 879 873
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 (21,4) % -181 254
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 54 657
Skatteeffekt av e skattepliktiga intakter -
Fordndring av temporira skilinader hanforliga till byggnader -126 598
Aterlaggning bokféringsmassiga avskrivningar -126 598
Avgar skattemadssig avskrivning 253 195
Summa redovisad skatt -126 598

Effektiv skattesats (%) -14

“Not 13

35 634 897
35 634 897

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarden

.-'-'.u_§1

,”;“-

L oA e By PR e oyt w0 g e e +i Tot AL I 52 .4 " 3 o R R T L1 oy Ty A = f ] PR L
Sr a i . v "oz 2 > u u . - n B . 5 L L - iy Py . Sl .

T a — a o % % S - - = ] 4= - I ik L r i T i . .e - ' i i~ - P g w =

g = . - b LR | ] ] & Ea ' +" P L4 5 i e A [ B npoTon 1!-' i T, L » : e T s = :'":- - "._n a Ir - .'\! i 1'-'I-'hq.-.!.-\.:-_ ' __,J-‘ l.l.:ﬁ G ‘} o by

_.J-I - - ‘_{ Foy it n Y gl oL T e Rt omp SN Ej"'.? R N ] LA . e R R i e e .-:-_a_,"'..' fes e T ) 'r':._ L W :.': A "-."51- ' ] L 2
: | F . '!1 - - il - Foa l.'l.r ok e i 2 v = Lttt .i? I Ii L \.-I:_;re_ _...FA_:_ ey B L TR gf\.-ﬁr‘h“rili-‘.} _mﬂ_;. iy

1 - (LY ' X ! - v i - ¥ ' - ~
i oy . . " ' - ! L F - oyt P oF L% L = |"_—" L =, CI. 1?: e i ! .”l':;.- x "'llql':.. {l.-?.| T L "i':l.'p.'u_l.-. o= Tt ‘ur_.- pw mTeE K, ;.
I -l * : i 3 = g Y + i . T Rl N e FE i . L, e R L S e R T R AR .
n i v o4 1‘ AL 5 PR I 1: [ e it r Am s b " E rrr o+ o i " ar a: - y o il 4L i . a At R L s Eh ey

f
.-'

VR - - Joiid -
~ - L

i f 4 - oA o

‘Fw.-‘-;-__-.__ 3 ’ L e
o, '\.

.'.;':

A CR | ]
o

. Mt ] 1 s *
T

13(16)

1959 619

1

5:__
-\5-'
-l

.

1273
960 892

Ty
=

-1 264 098

-1

f--.u.'-.-'\- !:,ﬂ*.-_‘::--.'?..-:__.- L ]
1%

il'f
v
.:" _‘__I:.';' ] ll'i
T "

L-é‘-:-l'ff":- 'y

1 e

-644 521
-5 894
914 513

'-a.r._-'s- ":._.,"

oo i
0 -\'-..-""" i a " (k] a
L 1 o
2020 ﬁ..l'
_I' Il..\l . l.'-' L]
"i-s-_ _I:

i ’ 5 i I a. b
e PRI R U Sy
ok ""\";."E-...:-: ,-i::-r 3
A A .
Lo ‘1'1"_'.-, n
o e Fop e L] hia e b RS
O] l.'\-__l-{" 5 ’ .'-'-.-"-.' o

i N T
i P4 .
A RGN I SO T

-2 612 047

-2

-'."-I'I'n'::.'-r#u.-+"|-'-.a -ﬂ.-‘r‘:".- ’

612 047

-124 708
-124 708

-19

665 067

-142 324
9 925
885
-124 708
-131 514
263 028
-124 708

-19

35 634 897
35 634 897

'i .l.-?-;: _,. -'r-n.n

L o o ¢
.ﬁ ';:ﬁ -‘:'u:'n 0
-;"'r\- 'r‘

!

i ] 5 - - ¢t - 1 r EA Vo = " . " - 7 - d

- s i z : ; h - |‘ i ! " v ‘ r = P ; A e ’ : & o p w Et e ".I1. Lora - i, ] £ it we_ i e ¥ PRI APty am
- i y - . T L " b = o 4 ' u ' % o= F " i [ Tt K, P L - r n "

ss ' . Y & S - I Z FR 4 3 & ¥ -, £ x £ =, RO Y U e ) L = . W i 5 £ o . " i

2 1 g el v = o8 vh Fo R S N 1 1 .i.‘w-'E‘__ S lattio= ot 4 N L o R T "1 :""-‘:.-:-{ - -"' -
i l l = ra 2 [ T " e 3 | Yt *vg ; 1 .:, - " A [ i ; L [ i X e }Iﬂ_i.\-_ i :
i' E! a2 X, -. ¥ ' n A -y ‘ g i v u - . - - L] [ o '\' -
OI “a |‘ l' s s = - - I + v . " a < v %
i . 2 : 3 : ad an - H 1 = 1 = . . . B S LT ] L W - 1-| e ool S ; ::. a-'r_..' £ i o “_\.E Lo B L ‘\ ; .I'-.!.'H- R PO
r " " F v u 5 Ll . ' " - ] + x ' - ’



Jarna Foretagsby AB 14(16)
556692-3719

Ingaende avskrivningar . . -11404 459 . -10771 564
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -632 896 -632 895
Utgaende avskrivningar -12 037 355 -11 404 459
Redovisat varde - 23 597 542 24 230 438
Verkligt varde 74 279 794 62 100 000

Stenddérren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflodesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflodesanalyser innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt foljande princip:

Forvantat framtida kassaflode under vald kalkylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode Antaganden avseende de forvdantade framtida kassafiédena gérs utifran analys av:
o Marknadens/naromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmaéssiga hyresvillkor
o Drift- och underhaéllskostnader i likartade fastigheter i jimforelse med dem i den aktuella fastigheten

o Kant och bedémt investeringsbehov i fastigheten (hyresgdstanpassningar och storre investeringsbehov som inte
omfattas av det |6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kOpare 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 varderingstillfalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgastanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer adn 3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggréatter och potentiella byggratter har varderats utifran

ortprisstudier, [dge i planprocessen och faststallda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats enligt véarderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte forekommit nagon
forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Férandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfélle av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingsféretagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, for mer information se

arsredovisningen for Stend6rren Fastigheter AB.
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Samtliga poster i balansridkningen férutom materiella anldggningstiligangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade
reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och vdrderas till upplupet
anskaffningsvérde. For samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade vérdet avvika fran det verkliga
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viardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stendorren Fastigheter AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Forfallna 1-31 dagar 40 157 25 990

Avsattning for osdkra fordringar - -20 792
40 157 5198
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Forutbetalda forsakringspremier 22 346 —
Ovriga poster 15 970 10 000

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intidkter - 38316 10 000
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| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 20 000 st och kvotvérde uppgar till
100 kronor.
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Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
Balanserad vinst 2783 442 2 243 083

Arets resultat 753 275 540 359
disponeras sa att 3536717 2 783 442

i ny rikning 6verféres 3536 717 2 783 442
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Temporara skilinader pa byggnader 632 988 506 390
Utgaende uppskjuten skatteskuld 632 988 506 390
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Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare an ett ar men inom 5 ar 35 551 000 35 927 000

Skulder till koncernféretag
Forfaller senare an 5 ar 25 958 003 28 233 171

Ovriga skulder
Depositioner 107 400 100 612



Jarna Foretagsby AB
556692-3719

Not 21 .- - Ovriga kortfristiga skulder .= = =~ .. ° = 5. ot v '202112-31

Mervardesskatt 66 714

Ovriga skulder =

66 714

Not 22

Forutbetalda hyresintakter 892 751
Ovriga poster 74 356
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 967 107
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Fastighetsinteckningar

Summa stallda sikerheter
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden, Fér nédrvarande ar det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men det har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Jarna Foretagsby AB, org.nr 556692-3719

Rapport om arsredovisningen

Uitalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Jarna
Foretagsby AB for ar 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avse-
enden rdattvisande bild av Jarna Foretagsby ABs finansiella
stdlining per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens

bvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstémman faststdller resultat-
rékningen och balansrékningen.

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 i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Jarna Foretagsby AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehédller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstaqg.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.,
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
naverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vra mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sédkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs eniigt |SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en

- vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar

med grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Glohal Limited

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

o identifierar och bedémer viriskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-

‘sionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att.
utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
- kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r ldmpliga med hédnsyn till om-
standigheterna, men inte foér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i1 styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarviensiutsats om ldampligheteniatt styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberédttelsen  fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande 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 f6r den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uittalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Jarna Foretagsby AB §6r
ar 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att arsstédmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Jérna Féretagsby AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrefsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stilier pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fOr att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskylidighet mot bolaget, eller att ett
forsiag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

- anvdnder vi professionellt omd&me och har en professionelit

skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
haseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet, Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och ddr avsteg och Overtrdadelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner befrdffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
aktiebolagslagen.

Stockholm den LXjuni 2022

Oskar \iall
Auktoriserad revisor
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