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Org.nr 556070-6433

Styrelsen 16r Fastighets AB Stockholm EBR far hdrmed avge arsredovisning 16r rikenskapsaret
2021-01-01 - 2021-12-31.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Fastighets AB BJ 25, org nr 556070-4701, med séte 1 Stockholm.
Det 6verordnade moderforetaget 4r Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med site 1
Stockholm. Bolaget dger och forvaltar fastigheten Sparbdssan 1, Stockholm. Férvaltningstjénster kdps in
fran Humlegarden Fastigheter AB, org nr 556682-1202. Bolaget har inte haft ndgra anstéllda under

rikenskapsaret.

Foretaget har sitt sidte i Stockholm.

Visentliga hiindelser under aret

Under rdkenskapsaret har vérlden paverkats av Covid-19. Fastighets AB Stockholm EBR har haft en
begrinsad paverkan av rddande situation. Bolaget har starka dgare och ingir i en koncern med stark
balansridkning, tillgang till finansiering samt med en stabil kundbas. Bolaget har ett starkt utgangslédge 16r
att kunna hantera denna kris och klara av dven sdmre tider.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018
Hyresintékter 65 982 59 414 54 655 49 464
Resultat efter finansiella poster 44 100 39772 36 421 32 888
Balansomslutning 267 981 604 817 1 044 395 582 342
[nvesteringar 2 662 1 343 806 2 938

Forvantad framtida utveckling
Under ar 2022 kommer fortsatt forvaltning och utveckling av bolagets fastighet att ske.

Hallbar utveckling
Héllbarhetsarbetet bestir av att ha eft 1dngsiktigt férhallningssétt vid ny- och ombyggnationer samt att na
en fOrbéttrad resurseffektivitet i fastigheterna. Humlegarden arbetar med att miljGcertifiera

fastighetsbestidndet enligt BREEAM In-Use och enligt Miljdbyggnad.

Mojligheter och risker

Den mest betydelsefulla faktorn for risknivan 1 ett fastighetsbolag &r utvecklingen av virdet pa
fastigheterna. Fastighetsvérdet paverkas av utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden, dér priset
bestdms av forvintat driftoverskott och direktavkastningskrav. Riskerna i1 den 16pande f6rvaltningen
paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, fastighetskostnader och uthyrningsgrad. Investeringar 1
fastigheter krdver god tillgang till kapital. Finansiering sker antingen via externa lan eller fran
koncernforetag inom Humlegarden.

Transaktion 09222115557469263263 Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2



202206233541 1

Fastighets AB Stockholm EBR
Org.nr 556070-6433

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

balanserad vinst 44 248 090
arets vinst 5158 689
49 406 779

disponeras sa att
1 ny rdkning 6verfores 49 406 779

IF6retagets resultat och stédllning 1 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.

3 (20)
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Resultatrakning
tkr

Rorelsens intidkter
Hyresintdkter
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Reparation- och underhéallskostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration

Summa rorelsens kostnader
Driftoverskott

Avskrivningar

Rorelseresultat

Finansiella intdkter
Finansiella kostnader

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt

Arets resultat®

* Arets resultat 6verensstimmer med 6vrigt totalresultat

Transaktion 09222115557469263263
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2021-01-01
-2021-12-31

65 982
285
66 267

-5 879
-1 041
-4 969
-5 256
-17 145
49 122
-4 778
44 344

5 132
-5 376

44 100

-3'7 686

6 414

-1 255

5 159
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2020-01-01
-2020-12-31

539 414
84
59 498

-4 863
-784

-4 968
-3 4770
-14 085
45 413
-4 187
41 226

11 485
-12 939

39 772
-3'7 273
2 499
-499

2 000
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Balansrikning
tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar

Fordringar hos koncernféretag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2021-12-31

248 015
120
248 135

16 000
49

16 049
264 184

103
372
961
2161
3 797

3797

267 981
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2020-12-31

250 103
144
250 247

16 000
0

16 000
266 247

59

336 537
331
1143
338 570

338 570

604 817
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Balansrikning
tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller fOrlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder
Skulder till koncernftretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Transaktion 09222115557469263263
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2020-12-31

10 000
2 000
12 000

42 2438
2 000
44 248

56 248

11 460
8 422
472 500

195
41 431
630
670
13 261
56 187

604 817
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Rapport over fordndringar i eget kapital

tkr

Aktie- Bundna Balanserat Summa

kapital reserver resultat eget kapital
Ingaende eget kapital 2020-01-01 10 000 2 000 42 248 54 248
Arets resultat 2 000 2 000
Summa totalresultat 2 000 2 000
Utgaende eget kapital 2020-12-31 10 000 2 000 44 248 56 248
Ingaende eget kapital 2021-01-01 10 000 2 000 44 248 56 248
Arets resultat 5159 5159
Summa totalresultat 5 159 5 159
Utgaende eget kapital 2021-12-31 10 000 2 000 49 407 61 407

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag uppdelat pd 100 000 aktier (100 000). Aktiens kvotvérde uppgar till
100 kronor per aktie.
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Fastighets AB Stockholm EBR
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Kassaflodesanalys
tkr

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat
Justering {6r poster som inte ingér 1 kassatlodet

Erhallen rinta

Erlagd réanta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 egna fastigheter

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Erhallna (lJamnade) koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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44 344
47778

> 132
-5 376

48 878

44

-1 119
-179
129 381
176 917

-2 662

-4°72 500
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-510 192

-335 937
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0

8 (20)

2020-01-01
-2020-12-31

41 226
4 187

11 485
-12 939

43 959

71
-734
-163

2 283
45 416

-1 343

-450 000
-31 470
-481 470

-437 397

773 334
335 937
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Noter
tkr

Not 1 Redovisnings- och viarderingsprinciper

Fastighets AB Stockholm EBR, org nr 556070-6433, med séte 1 Stockholm, bedriver verksamhet i
associationsformen aktiebolag. Huvudkontorets adress dr Engelbrektsplan 1. Foretaget dr heldgt
dottertoretag till Fastighets AB BJ 25, org nr 556070-4701. Det 6verordnade moderfGretaget
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 arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats 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

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv méanader rdknat fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sidan bedémningar vid tillimpning av
redovisningsprinciper och & andra sidan uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses ¢ver regelbundet och jamiors
mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Inga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden bedms paverka bolaget under 2022.

Leasing - foretaget som leasegivare

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfélligt begrénsar hyresgéistens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex
forsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas dver den period begrdnsningen foreligger. Vid
fortidslosen av hyreskontrakt redovisas ersdttning fran hyresgést som intékt i sin helhet omedelbart.

I samband med hyresaviseringen ingar vissa tilldggsdebiteringar, dessa sarredovisas 1 not.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intédkter bestar av ranteintdkter pa fordringar och erhillna utdelningar. Finansiella kostnader
bestar frimst av rantekostnader pa 1&n och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.
Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsfors l6pande.

Transaktion 09222115557469263263 Stgnerat MA, MB, PL, AJl, AJ2
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Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil ldmnade som erhéllna, redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatt

Redovisad skatt utgors av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatrikningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 &vrigt totalresultat eller i
eget kapital varvid tillh6rande skatteeffekt ocksé redovisas 1 Ovrigt totalresultat eller i eget kapital.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som &dr beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte
nuvardeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det 4r sannolikt att dessa kan f6rvéntas medftra lagre
skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver bestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den
uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sdrredovisas inte utan ingar 1 obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar och
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena &r fardigstéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Fastighetsforsdljningar och fastighetskép redovisas 1 samband med att kontrollen av fastigheten 6vergéar
till kGparen eller sdljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg f6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper t6r
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjért dver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.
Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran foljande nyttjandeperioder:

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

Transaktion 092221155574692637263
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Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvirdet da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelarna som dr forknippade med tillgangen kommer foretaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period

de uppkommer. Reparationer kostnadstdrs 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga virden

Upplysningar som ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga véirde baseras pa berdkningar i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningsfastigheter. Beskrivning av tilldmpad
vidrderingsmetod framgar av not 8.

Ovriga materiella anléiggningstillsdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvéardet ingar inkSpspriset samt kostnader
direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med
syftet med anskaffningen. Inga laneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper f6r nedskrivningar framgar
nedan. Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgdng tas bort ur balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvéndning av
tillgdngen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av
skillnaden mellan férsédljningspriset och tillgdngens redovisade viarde med avdrag {6r direkta
forsdljningskostnader.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berédknade nyttjandeperiod:

Inventarier 5-10 ar

Tillkommande utgifter 14ggs till anskaffningsvirdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelarna som &ar forknippade med tillgingen kommer foretaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period

de uppkommer.

Aktier och andelar i andra foretag

Innehav av aktier och andelar redovisas till anskaffningsvirde 1 férekommande fall efter avdrag for
nedskrivningar och tilldgg for uppskrivningar. Aktiernas/andelarnas redovisade virde minskas genom
nedskrivningar och aterbetalningar av aktieédgartillskott samt 6kas genom investeringar inklusive
lamnade aktiedgartillskott samt uppskrivningar. Det redovisade vérdet av andelar 1 handelsbolag och
kommanditbolag 6kas dessutom genom resultatandelar och minskas med gjorda uttag.
Transaktionsutgifter inkluderas i det redovisade virdet for innehav 1 aktier/andelar. Villkorade
kopeskillingar varderas utifran sannolikheten av att kopeskillingen kommer att utgd. Eventuella
forandringar av avsittningen/fordran avseende villkorad képeskilling ldggs pa/reducerar
anskaffningsvérdet for aktierna/andelarna.

Leasing - foretaget som leasetagare |
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna i RFR

2. Leasingavgifterna kostnads{ors linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. RFR 2 ger en valmdjlighet att
tillampa IFRS 16, bolaget har enligt valmdgjligheten valt aft inte tillampa IFRS 16 1 juridisk person.
Rérliga avgifter kostnadsfors 16pande for den period till vilken de hidntors. Formaner erhallna 1 samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjirt som en minskning av leasingkostnaden 1 resultatet.

Transaktion 09222115557469263263 Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgdngarna finansiella
placeringar, lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantorsskulder och laneskulder. Anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvirde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgdngar enligt 14gsta vérdets princip. Finansiella

skulder virderas till upplupet anskaffningsvérde. Finansiella fordringar och skulder dér den f6rvéntade
[6ptiden 4r kort, redovisas dessa till nominellt belopp, eftersom diskonteringseffekten inte &r vésentlig.

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltningsfastigheter, materiella anldggningstillgangar och aktier/andelar.

Bolagets redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfélle for att avgdra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. Vid
berdkning av nyttjandevirdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férdndring av berdkningarna som anvidndes 16r att
bestimma atervinningsvirdet. En reversering gors endast i den utstrackning som tiligangens redovisade
virde inte Overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om
ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfdlle utviarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av observerbara férhallanden
som intriaffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet.

Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgést. Kreditupplysning tas och vid
behov stills krav pa kompletterande sidkerhet i form av borgen fran hyresgéstens moderbolag. Forsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskatiningsvéarde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte ldngre féreligger och att full betalning fran kunden

forvantas erhallas.

Avsittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det foreligger ovisshet om tidpunkt f6r betaining
eller beloppets storlek. En avséttning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell f6rpliktelse
som en foljd av en intrdffad héndelse och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att
krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Aktiedgartillskott och limnad utdelning

Erhéllet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
dterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital nér beslut om utdelning
respektive aterbetalning fattats.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mdjligt d&tagande som hérrdr fran intrédffade hindelser
och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osékra framtida hdndelser utom koncernens kontroll
eller nér det finns ett d&tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte dr
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas eller inte kan berdknas med tillrécklig tillforlitlighet.

Transaktion 09222115557469263263 Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2
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Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt viirde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande etfekt pa det
bedomda vardet. Varderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafloden
samt beddmningar av akfuella marknadsméssiga avkastningskrav {6r varje enskild fastighet. For att
spegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 virderingarna ett
sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osékerhet vid

vérdering av f6rvaltningsfastigheter framgéar av not 8.

Not 3 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal
Hyresintdkter avser intdkter fran avtal om uthyrning av industri- och kontorslokaler samt 6vriga
utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheter. Framtida minimileaseavgifter som hanfor sig till det

operationella leasingavtalet f6rdelas enligt f6ljande:

Avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyresavtal

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31

Inom ett ar 66 045 63 950
Senare dn ett ar men inom fem ar 89 151 87 512
Senare dn fem ar 23 8 333
155 219 159 795

Tilldggsdebitering avseende service- och 6vriga intikter uppgick till 2 491 tkr och motsvarar 3,8 procent
av totala hyresintédkten. |

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

Not 5 Finansiella intiakter och kostnader

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Finansiella intakter
Rénteintdkter, Ovriga 8 10
Rinteintédkter, koncernidretag 5124 11 475
5132 11 485
Finansiella kostnader
Réntekostnader, dvriga 0 0
Réntekostnader, koncernféretag -5 376 -12 939
-5 376 -12 939
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Not 6 Bokslutsdispositidner

Skillnad mellan bokftrda avskrivningar och avskrivningar

enligt plan
LLdmnade koncernbidrag

Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporira

skillnader
Totalt redovisad skatt

Avstimning av skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intdkter

Skattereduktion inventarier anskaffade
2021

Skatteeffekt av 6vriga skatteméssiga
justeringar

Skillnad i skattesats mellan aktuell och
uppskjuten skatt

Redovisad skattekostnad

Procent

20,6

19,6

-2021-12-31

14 (20)

2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
0 420
-37 686 -37 692
-37 686 -37 272
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
-1 255 -499
-1 255 -499
2021-01-01 2020-01-01
-2020-12-31
Belopp Procent Belopp
6414 2 499
-1 321 21,4 -535
-99 -103
18 18
49 0
98 98
23
-1 255 20,0 -499

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader avseende fastigheter har vérderats till en skattesats om 20,6

procent.

Transaktion 09222115557469263263
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Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskafiningsvérden

Investeringar

Ombklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Varav pagaende arbete

Taxeringsvirde
Verkligt virde forvaliningsfastighet

Transaktion 09222115557469263263
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2021-12-31

392 482
2512

S

394 999

-142 379

-4 605
-146 984

248 015

1 024

530 600
1 630 000
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2020-12-31

391 139
1 343
0

392 482
-138 335

-4 043
-142 378

250 104

6 946

530 600
1 490 000
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Varderingsmetod

Ovan ldmnas information om verkligt vdrde pa forvaltningsfastigheterna. Verkligt virde baseras pa
marknadsvérden och representerar de bedomda belopp som skulle erhallas 1 transaktioner vid
vérderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dar bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Virderingen sker enligt Humlegardens vérderingspolicy och genomfors av den oberoende
fastighetsfirman Cushman & Wakefield. Fastigheterna vérderas enligt RICS Red Book Principles.
Verkliga viarden har faststéllts med en kombinerad tilldimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod, Den avkastningsbaserade metoden 4r baserad pa nuvardesberdkning av framtida kassafléden

under 10 ar samt nuvédrdet av ett restvirde ar 11. Restvardet har bedémts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med

ett direktavkastningskrav.

Vérderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hianfoérlig till niva 3 enligt IFRS
virderingshierarki, da ej observerbara indata som anvénts 1 viarderingarna har en visentlig paverkan pa
beddmda vérden.

Indata: Direktavkastningskravet faststélls enligt ortprismetoden. Hyresinbetalningarna berdknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Perioden dérefter berdknas hyresintékterna till
aktuell marknadshyra. Kassaflddet f6r drift-, underhalls-, och administrationskostnader baseras pa
historiska kostnader och pa erfarenheter av jamforbara objekt. Investeringar beréknas utifran det

investeringsbehov som beddms foreligga.
Byggritter varderas frimst genom tillimpning av ortsprismetoden.

Verkligt virde f6r ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av verkligt varde for byggrétten
och verkligt véarde for fastigheten i fardigt skick med avdrag f6r kvarstaende kostnader {or att fardigstélla

projektet.

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 836 836
Ink6p 150 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 986 836
Ingaende avskrivningar -692 -548
Arets avskrivningar -174 -144
Utgaende ackumulerade avskrivningar -866 -692
Utgaende redovisat virde 120 144
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Not 10 Andelar i1 koncernforetag

Fastighets AB Stockholm EBR 4r moderforetag for en koncern med dotterforetag enligt térteckningen
nedan, men uppréttar inte koncernredovisning da féretaget och dess samtliga dottertoretag omfattas av
en koncernredovisning som upprittas av Humlegarden Fastigheter AB (publ) ARL 1995:1554 Kap 7 §2.

2022062359425

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 16 000 16 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 16 000 16 000
Utgaende restvirde enligt plan 16 000 16 000
Not 11 Specifikation andelar 1 koncernforetag
Kapital- Rostratts- Antal Bokiort
Namn andel % andel % aktier virde
Fastighets AB Kajviken 100 100 1 000 16 000
16 000
Org.nr Site
Fastighets AB Kajviken 556028-3904 Stockholm
Not 12 Hyres- och kundfordringar
2021-12-31 2020-12-31
Ej torfallna 98 0
Forfallna upp till 30 dagar 8 67
Forfallna 31-360 dagar 5 0
Forfallna mer dn 360 dagar 792 792
Reserverade osédkra hyres- och kundfordringar -801 -801
102 58
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda f6rsékringspremier 44 40
Upplupna hyresintédkter 1 997 892
Ovriga poster 121 210
2 162 1142
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Not 14 Forslag till vinstdisposition

18 (20)

2021-12-31
Forslag till vinstdisposition (kronor)
Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende vinstmedel:
balanserad vinst 44 248 090
arets vinst 5158 689
49 406 779
disponeras sa att
1 ny rdkning dverfores 49 406 779
Not 15 Obeskattade reserver
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade 6veravskrivningar Byggnader / Mark 2 870 2 870
Ackumulerade 6veravskrivningar Inventarier 8 590 8 590
11 460 11 460
Not 16 Uppskjuten skatteskuld
2021-12-31 2020-12-31
Fovaltningsiastighet 9725 8 422
9 725 8 422

Not 17 Kapitalstruktur och finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Humlegéarden &r centraliserad till moderbolaget Humlegarden
Fastigheter AB (publ) och regleras av koncernens finanspolicy som géller t6r samtliga koncerntéretag.
Bolagets upplaning kan ske bade med externa banklan och koncerninterna lan via Humlegardens
koncernkontostruktur. Humlegardens 6vergripande finansiella malséttning dr att ha en god finansiell
stidllning, som bidrar till att bibehalla investerares, kreditgivares och marknadens t6rtroende samt utgora
en grund for fortsatt utveckling av atfdarsverksamheten. For mer intormation om koncernens
kapitalstruktur och finansiella risker se arsredovisningen for Humlegarden Fastigheter AB (publ)

(556682-1202).

Bolaget som sadant dr exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk.

Finansieringsrisk
Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillging till, eller endast mot en tkad

Transaktion 09222115557469263263 Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJj2
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kostnad ha tillgang till, medel f6r refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16pande
betalningar. Foretagets finansieringsbehov sikerstélls genom koncerninterna 1an och koncernens

gemensamma likviditetshantering.

Rinterisk

Riénterisken definieras som risken for att utvecklingen pa rintemarknaden kan ge resultatpaverkan pa
bolagets rintekostnader for sin upplaning. Rénterisken hanteras centralt av koncernens moderbolag.

Kreditrisk

Foéretaget genomfor sedvanliga kreditprévningar fore det att en ny hyresgast accepteras. Vid behov

kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen. Bolagets maximala exponering

t6r kreditrisk uppgar till det redovisade virdet av fordringar.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintékter
Ovriga upplupna kostnader

Not 19 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Not 20 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Stélld sdkerhet till f6rman for annat koncerntéretag
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14 7725

538
15 263
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4778
4 778
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2020-12-31
11 982

1 279
13 261

2020-12-31
4 187
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2020-12-31
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Not 21 Transaktioner med nirstaende

20 (20)

Nirstaende till bolaget dr andra bolag inom Humlegarden-koncernen vars moderbolag dr Humlegarden
Fastigheter AB (publ), 556682-1202. Erséttningar till dessa bolag framgar nedan. Vidare &r styrelsen

nirstaende och till denna utgar inga erséttningar.

2021-12-31
Transaktioner mellan koncernforetag, tkr
Forsaljning till andra koncernféretag 2 248
Ink6p fréan andra koncernftretag 5 497
Rinteintdkter fran andra koncernfGretag 5 124
Réntekostnader till andra koncernforetag 5376
Fordringar pa andra koncernforetag 572
Skulder till andra koncernitretag 169129
Not 22 Hiindelser efter balansdagen
Inga vésentliga hdndelser har hént efter rakenskapsarets utgang.
Stockholm
Anneli Jansson Mikael Andersson
Ordfdrande
Monica Bodell Peter Lind

Vér revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var underskritt

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

2020-12-31

601

3 044
11 475
12939
336 537
513 931
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REVISIONSDErallelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Stockholm EBR, org. nr 556070-6433

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Stockholm EBR f6r ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden réttvisande
bild av Fastighets AB Stockholm EBRs finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret -
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utitrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obheroende i férhallande till Fastighets AB Stockholm EBR enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedtmer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att [ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hiig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig 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 forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— [dentifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhé@mtar revisionsbevis som &ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felakiighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgédrder som &r [Ampliga med hénsyn {ill
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Fastighets AB Stockholm EBR, org. nr 556070
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upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda 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 géra nagot av detta.

— utvarderar vi ldmpligheten [ de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tilthGrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hédndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vdsentliga osakernhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r oftillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
h#ndelserna pa ett sdtt som ger en réttvisande 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, ddribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

3. 2021 1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

-l—Jttalénden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB Stockholm EBR fér ar 2021

samt av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet for

rédkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Fastighets AB Stockholm EBR enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Hvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:;

—— foretagit nagon atgérd 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 fériust, och déarmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar i6renligt med

aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

att upptécka atgédrder eller férsummelser som kan féranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Revisionsherattelse Fastighets AB Stockholm EBR, org. nr §56070- 043,
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instédlining under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig
framst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionelia
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
dvertrddelser skulle ha séarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder 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 fériust har vi
granskat om forslaget dr férenligt med aktiebolagslagen.

2 (2)
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"MIKAEL ANDERSSON"
Signerade 2022-05-16 18:13:45 CEST (+0200)
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Monica Bodell (MB}
monica.bodell@humlegarden.se

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var

"Monica Sofia Bodell”

Signerade 2022-05-16 21:12:32 CEST (+0200)

Peter Lind (PL)
peter.lind@humlegarden.se

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var "Kar!
Peter Nilsson Lind"

Anneli Jansson (AJ1)
anneli.jansson@humlegarden.se

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var

ANNELI JANSSON™
Signerade 2022-05-20 15:25:29 CEST (+0200)
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Signerade 2022-05-18 13:30:18 CEST (+0200)
l Anders Jerkeryd (AJ2)
anders.jerkeryd@kpmg.se
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- Veritikat

Transaktion 09222115557469263263

Namnet som returnerades fran svenskt BanklD var
"Anders Jerkeryd"
Signerade 2022-05-23 13:02:47 CEST (+0200)
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Detta veritikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil ar sékert veritierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-l&sare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska férseglingen) sakerstaller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er

| bekvamlighet tillhandahaller Scrive aven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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