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Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.fl.

556701-7594

Styrelsen fOr Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.fl. far harmed ldmna sin redogorelse fOr bolagets
utveckling under rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.fl. intygar att resultatrdkningen och
balansrakningen i rsredovisningen har faststéllts pa arsstamma 30/ §-L3. Arsstimman beslutade att godkénna styrelsens

forslag till hur vinsten ska férdelas.
Jag intygar ocksa att innehéllet i drsredovisningen och revisionsberattelsen stammer dverens med originalen.

Stockholm 30/6 A 2023
P

Erik Ranje
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» Verksamhet

:' Styrelsen for Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.il. far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022.
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Fll(i Information om verksamheten

¢ Bolaget har sitt séte i Stockholm. Bolaget dger och forvaltar fastigheten Stenvreten 6.1 i Enképing. Fastigheten utgdrs av

industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 14 451 kvm.,

Bolaget har ej haft ndgra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar, varfér nagra loner eller erséttningar ej har
utbetalts.

Koncernférhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Stendérren Stockholm 3 AB, 559320-6112 med sédte i Stockholm.

Narmast 6verordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar i ar Stendérren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockhoim. Stenddrren Fastigheter AB (publ) dr ocksa moderforetag for

hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2022 investerat ca 13 mkr i fastigheten.

Vasentliga risker och osakerheter | verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling ar en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer, Féréndringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvérdet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten {till stor del &r finansierad med {an 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.

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

Visentliga hiandelser
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i vérlden. Fér nédrvarande ar det f6r tidigt att
bedéma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten med har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarséversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Rorelsemarginal %

Avkastning pa eget kapital %
Balansomsiutning

Soliditet %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt bolagsstdmman:
Balanseras i ny rdkning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Overkursfond

Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning

Summa

2201-2212
13 289

2 454

40

37

88 043

Aktiekapital

100 000

100 000

485 250
4 536 523
5021773

5021 773
5021773

2101-2112
10718

2 024

39

331

77 760

1

Balanserat
resultat
2 955 414

2470 164

5 425 578

2001-2012
10 228
1169

55

190

68 055

1

Arets

resultat
-2 470 164

-2 470 164
4 536 523

-403 805

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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1901-1912
9 987

-1 007

11

Totalt

585 250

0

4 536 523
5121773
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Rorelseintakter, lagerforandring m.m. 4,5

Nettoomsattning 13 289 011 10 717 707
Ovriga rérelseintikter 105 132 435 994
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 13 394 143 11 153 701

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader , -5 927 822 -4 381 739
Av- och nedskrivningar av materiella och immaterielia -2208631 -2 406 780
anldggningstiligangar

Summa rorelsekostnader -8 136 453 -6 788 519
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Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 340 634 240 694
Réntekostnader och liknande resultatposter -3 144 814 -2 582 104
Summa finansiella poster -2 804 180 -2 341 410
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Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner 3471192 -4 461 414
Summa bokslutsdispositioner 3471 192 -4 461 414
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Skatter
Skatt pa arets resultat -1 388 179 -32 522
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ikvida medel vid arets bérjan 24 585 424 18 010 042
ida medel vid arets slut 1819 588 24 585 424



Fastighets AB Annelundsgatan 11 m.fl. 8(17)
556701-7594

NOTER

e .'r'l'-.fr g ﬂ'r - l’li PO LT TPy P !-l|"H T A F‘-ﬂ'q'h-ﬂ' M?ﬁmwwrf '1H1'|-' _J'Hn-'.!. e '!" s _-. .\_.-ﬁrHr :H"' L -\.r"" "‘"'*i“"' il % -"'}::E':'d;srh:'. - ' "*—:"‘-"’1‘:‘- t""}f;"__;"_‘_"‘:":-' _'.|': ":"'h-"ﬂ';";ﬂ:"lf"*:,__f"'*'?' "”’1.*-"'"".\_" 3 j!'ej':""_"f':_,"’" _i‘-"‘-'T ""'d:l.\_j""'_. “3‘;’%’;?%?’;;;:;:’::5%:*‘;3 '{ :._j';' ,t‘-"‘;;’*j_-.é"j‘é{j_"‘{-:ﬂ"’_ :,-.;::j’ %i:ﬁ gﬂga'f??ﬁﬁaﬁfﬁ "':"."'.-\."E""'"_ .r\E:f:ﬁ J‘F"‘.‘;E;__."ﬁ: -":'-i'l.'\- ﬁ'ﬁ:__"-"\'._: '\l"l,'\:':-'!ﬁ'\f ] ;"":l‘ﬂ"m A i':'-":l:l;l J:H' HH;?: L
e T R REE G B e, : - R ] L S b T & LR R ST ;;’1.1’ " R Ty Wt dean s =aidan LR dmaan oy Fwr anl B Memns wmped My Doyt ! P PR PR '
I :-»ﬁ PR ;‘;‘f; %EJ&,E& s iE:m};:: TEVL NG el dal UL R a-i‘;f:fﬁ”}js, gy Esmi‘ﬁfaﬁg}ghﬁiﬁsiiﬁéﬁ; 355’*@:,&4:‘3 .3:%?.3% - i’%*ig%iiiw ;-;gzgi;, N S A ;g:f,tﬁr fﬂ' 3 S enpgtlt g"m‘%, u:’iﬁi’ FRR
I\I 't: I A I I I\’I ‘h I\I I\I ‘h ‘ l PP' Y S I\l I\I ‘ 5 ;~ R O b Bt ol e Tl gt v my Recai Y e B D YRS T TR AR i P e T RO N N S T "{":;e"?::- caddind el n PR O BframeSndln Tl YR Y Ol Sy 45 T Sl e
i L TR S S i R die B L T N S =2 L 3 e Dus it A AL 3 '-i Y ':E if':' ":-*'-'-ﬁ'-'- ! "u. H '-z ’:- i '-z'-.- e DR e HELLRLL T M L Ly i Ty i % BT et
S o I i ar 2 £ 5? nuans s L o ﬁ e N T e i [} .é-\. 3 é:.- v T i. i g A -\.-\. e L -\.t'-\.H"' <Rl E St PR LR T S ﬁ :,; 3 bYE]
b e, s L LI LU S T R B R S - i T e ’:,.5?;,_-:}1”—* -P;;.-:e‘{h i:.:i,,.h:-m-:“,;.sgmg SRk el 3T e R R
BRSBTS R S Pt B8 B Rt R S R U TR R R e e Y ;j i ﬁ *‘3 L L e P ¥ L M M T T Y I 1 e
Ay - . g - 4 LR ] A 7 = o R ; A .gz.gi'.l ] P alial b ok b el & ! : .-:i {hi:l
qi' 'd.-.r-'.- .“,. 'nr .i"'-' 1.--' .-uE. _..\_._. .i..q .,J'C E ""p.i' f ij:p, Wed b E i b ma f k.f -1-1.? b '-?...i.".n-h li"-':jsr'?fﬁ"‘j“-“i 'dE'-'rna a1 orw T e i.{u"f’bl'? wy :: i'i'-.t l:;"h.i'- cl -i-i"'\-t-n-i P l-'-j-- ﬁ"'ﬁ axy v-‘-'lﬂur lir E-l'E'-i Ir-u"-l.-\.u-:"---\.u-"'2 ajﬂ "l%- E-\}. -'3; ﬂ- :h-ﬂa':"- :l"-::.?"{w H-\:'J'..u-.." W _i"' -.-.-\.ri":':' 'ﬂ-i-'e:-:' i -I'I'l-\.r"' et -F..-'\E"'"'ln‘l -.-:;" ;--"-" -'s-.u-'ﬂ o |

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den % 2023 och kommer att forelaggas arsstamma for faststdllande den %

2023.

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal(%)
Rorelseresultat i procent av omséattningen

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

Soliditet(%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen
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Allmé&nna upplysningar

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer, Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterftretag till
Stenddrren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oforandrade jamfort med féregaende ar.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 &r en ny leasingstandard som ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska tilldmpas fér rékenskapsar som bérjar den 1

januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfor denna
standard inte har ndgon vésentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stallning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfor for narvarande inte nagra vdsentliga transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresuitat.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férdelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan faststatlas

pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vésentligt av hyresintakter.

Hyresintakter
Hyresintakter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart &ver hyresperioden.
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Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter, Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart Gver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sétt, Bolagets hyresintdkter betraktas som operationella
leasingavtal.

ntakter fran fastighetsférsaljning

Intakter fran fastighetsforséljning redovisas normalt pa tilitrédesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
koparen vid ett tidigare tilifalle. Kontrollen av tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten
och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang | den [6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affdrens utgang, vilka
ligger utanfor siljarens och/eller kdparens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

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

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintékter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.
Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet ar 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 i
resultatrakningen,

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden f6r temporara skillnader meilan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéntas galla nér den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga avskrivningar och
skattemadssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

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

finnas tillgéngliga, mot vilka de temporara skilinaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

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

Laneutgifter utgdrs av rinta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar, Laneutgifter som ar
hanfdrliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla aktiveras som en del av
tillgangens anskaffningsvirde. 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 férvérvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hdnforbara

transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar foérknippad med fastigheten forbattras i férhallande till den niva som géilde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstiliféllet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventueli nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och 16pande underhall
kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvénds i foretagets verksamhet och har en foérvantad
nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod, Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar
fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrikningen ndr den avyttras eller om den inte kan férvéantas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den siljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan férsaljningspriset och tillgadngens redovisade vérde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sésom ovrig kostnad eller 6vrig intékt.

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

Hyresgdstanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets l6ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst héndelser eller féréndringar i forhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvérde.
Atervinningsvardet dr det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med férséljningskostnader och dess

nyttjandevarde.,
Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal ddr bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrdkningen dver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtréattsavgdlden kostnadsfors i perioden den avser.
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Finansiella instrument

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

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

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det fOreligger avsikt att reglera posterna med etf nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och reglera skuiden,

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osakra hyresfordringar.

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

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrékningen redovisas i balansrdkningen
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 tillférlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys
Indirekt metod tillimpas vid upprattande av kassaflddesanalys. Det redovisade kassafi6det omfatiar endast

transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Rantekostnader till koncernforetag
Externa rantekostnader
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Redovisad skatt i resultatrakningen
AktUE” skat‘t "'1 138 566 —

Justering for tidigare ar
Forandring av uppskjuten skatt fér temporara skillnader
Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Avstidmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

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

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av e bokforda kostnader

Skattereduktion inventarier inkdpta 2012

Forandring av temporéra skillnader hanfoérliga till byggnader
Aterlaggning bokféringsméssiga avskrivningar

Avqgar skattemassiga avskrivningar

Skatteeffekt av ej avdragsgilla réntor

Skatteeffekt av ej bokforda avdragsgilla kostnader

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

-249 613
-1388 179

-23

5924 702

-1 220 489
-611 877

13 122
-249 613
-425 297

270 349
35

835 591
-1 388 179

-23

~1 053
-31 469
-32 522

-2 437 642
502 154
69 304

-31 469
-467 955
255774
-360 330

~32 522
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Ingaende anskaffningsvarden 39 534 377 38 213 760
Fordndringar av anskaffningsviirden
Inkdp 16 089 105 1320 617
Omklassificeringar m.m. 955 959 —
Utgaende anskaffningsvarden 56 579 441 39 534 377
Ingaende avskrivningar -22 078 594 -19 739 538
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -2 141 091 -2 339 056
Utgaende avskrivningar -24 219 685 -22 078 594
Ingaende uppskrivningar 24 058 290 25014 250
Utgaende uppskrivningar 24 058 290 25 014 250
Redovisat varde 56 418 046 42 470 033

Stendorren Fastigheter koncernens marknadsvérderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utforda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflodesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser innebarande att fastighetens vdrde baseras pa nuvdrdet av
pnrognostiserade kassafloden jdmte restvdrde under kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafiode under vald kalkylperiod beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhaliskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafldde

Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflodena gors utifran analys av:

o Marknadens/ndaromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- och underhaliskostnader i likartade fastigheter i jamfdrelse

med dem i den aktuella fastigheten

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

De viardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv képare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvdrdet av driftnetton och restvarde kan dérmed tas
som ett uttryck foér 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 &n 3 ar mellan besiktningstillfdllena. Byggratter och potentiella byggratter har vérderats utifran
ortprisstudier, lage i planprocessen och faststallda avyttringsvérden.

Stendorrens samtliga fastigheter har varderats enligt varderingshierarki 3 inom {FRS 13. Det har inte férekommit nagon

forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.
Fordndringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid vdrderingarna analyseras vid varje
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bokslutstillfélle av foretagsledningen mot internt tillgénglig information, information fran genomfdrda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen, Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av virderingarna gors pa koncernniva, fér mer information se
arsredovisningen for Stenddrren Fastigheter AB.
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Ingaende anskaffningsvarden 338 616 338 616
Foréndringar av anskaffningsvirden

Inkdp 888 869 —
Utgaende anskaffningsvarden 1227 485 338 616

Ingaende avskrivningar -242 448 -174 724

Féréndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -67 540 -67 724
Utgaende avsktivhingar -309 988 -242 448

Redovisat varde 917 497 06 168

- 1:_-1--#--.--- L |1:. ™ ; ;rj.-r = q:- r_-h Pl U ] a-q-:-.i H-';-'l::'rﬂr l L) '.-"l' '- ﬂ-r'll_Hn-::ﬂh'ﬂ.'b'-h'ﬁ 'I-i;i":';‘b:ﬁﬂ!m‘h“p -.-': . -r-|.- "y ;... ..':'\... 1_1. i-‘-g J:; Lo } :-@"""’T"‘ﬂ" Frir; AT .l-,-\._-':l £n E h-:r;..-i : B _: :n.ﬂi-r :r.hia‘:'_._ A *?méﬁ'ﬁ: ..;;r':-\.;-cr_«-id ~a L-:-, \'T"? :ar'w-' :1' 4 ?::-:.r'w::f ?!;}?’JFEA‘:""? :.- _.:I:l'-.-.:# b ;‘v__i'.r'ﬁ..-ﬁ“h‘ﬂ»v;bf';“h*'rﬁﬁ:f{zﬂ;: &_‘_H_:‘v-u-:—_:_;' gizl'ril:?:: hﬂm;%::ﬁﬁ 1-_;_::5&'::5:??"%?:%%3;’2?;} v :- ‘!vliff_:_ iy "":':'é-"" :'.'-'i_u _.._'23- j:-:-.. %:’;LT a:._-::.}ww: m:-.—-r.-a;r-r;.-.ﬂ-,-r -\-;-,_1 1.-.-.'.-.-.;_

] SR S 4 e I {: F ¥ "i P A B T e S L R e - e L qre = - PRCTI E  nS ealie TVE R T T e F'_-e"";!_-.h-f:.:} Fust e S R R Sk A 5 + ":,-EH -a-" EH IR e e '\-'\--'\-:. '\"'\- v ot
] A - s - y - Y- h- ot R St R S i L G e iR S g s I R q me BT B et L L R et eR g AT T .-.‘-'.-"-.-":"' R g e Vo A %-'\- o " TR -"\-' '\-"5 '. .-:. !

- N{ 5 r b e Pa a Ia n i Pl sy iy EEE TR Bt ots A s R R S T SR R H53 Lhg e e P L BE2e B Bl ) S ke i £
3 T ™ 7 :-" < .--:-I R "' R -' R D 8 .-\.-lj{ T e o PO gl S LY e R L AT L P AT e N 4 i . - - e _.E:_._._._.-i padd “ -

I “n 3 f pie .-s o -j a g- -'-; 3-55-:-:-:'“ :'__ __;C:: v p ‘-c‘i!-\.-“!"':' -:-\. i "-3"3"1}4;-41{5‘*-2 g\'ﬂ tyd -:"3-5_ -_“_?ﬁ!iiﬁ- H E’fﬂéiéés # Fad S OF -"':E E"q.':.'ﬁ__- -?a‘; 'i RETI: -"-E-\.- ﬂ-ip&- T -T;t.- q.qu“_:H.- : i 4] s '“:t"j":.:."i .‘-j' '\.'::.'. ':-:'.5".-,- S.a.'"“ﬁ}é i jj' '

B Sk L PoA ';.'- c -a-' P B -g':.; g "'""j-l [ i L i ﬁ"-*"'*'h-.'?'i : AR B E e .._.5.,_.,;‘§,_- g AN A oy '?ﬂ.&;‘ wplnt i A %' P i {7 -'-'E i o, j"'i‘t-’ 3 .- P e T T = ~, R A

[ v P CE A N g it ol i P T b i l'll::q,"l. L bty "5..u.-l. f i 3 .5.?".| '-.{.I'.'t.'." 1 t-_"'fjh' ﬁl-:hh- H'-E-: ;.J;g i % E.-g.- 'Eh.. Lot farr el E P T b L =y ILI'E f e o ) g gt "H"[" i ,_é:._. .\_._"__\__:1"_. _‘_ﬂi‘ﬂ_‘i""g_.\_. Bl 5{1 oo :-'12;' '--ﬁ:- : .c:-.-ii.i{:' 2 JER

eSS N 1F Vo 7 St B P s o Sy :-u-..-'J.nJ L] rr:'-u'-".dui‘-.l-ll i} - ---l' A e i e LA o B o T WP T i W ﬂ-lnuu e ey g -il-l'-".ﬂr'-‘n--'\l"-.nl R A b’ir £ 'El-'r "L " iyl g -'-"‘-".w L d g jﬁhrmi-"n'- e e o L e e A el A e o o ke SR e ek e AR R L R T R AT L H'\-\.rl- A e ™ e mpan I e e -lﬁ-ri-o-\.-i:'\-.-n.-'w"; i r;uuiwm?ﬁﬁ':-vf *iiu{ el e R LI, gt

Ingaende anskaffningsvarden 3 656 996 275 000
Fordndringar av anskaffningsvirden

InkGp - 3 381 996
Omklassificeringar m.m. -3 132 641 ~

Utgaende anskaffningsvarden 524 355 3 656 996

Redovisat virde 524 355 3 656 996
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Samtliga poster i balansrakningen férutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, oheskattade
reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skuider och varderas till upplupet
anskaffningsvarde, For samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade vérdet avvika fran det verkliga
vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stenddrren Fastigheter AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Férutbetalda forsakringspremier 78 472 72018
Ovriga poster 198 375 366 642
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 276 847 438 660
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Ovriga skulder
Forfaller senare @n 5 ar

Skulder till koncernféreta
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Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
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Fastighetsinteckningar

Vaarav till koncernfidretag, intresseféretag eller gemensamt styrt féretag

Summa stallda siakerheter

57 900 000
57 900 000

58 8900 000
58 900 000

57 900 000 58 900 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Annelundsgatan 11 m. fl.

Org.nr. 556701-7594

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Annelundsgatan 11 m. fl. for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Annelundsgatan 11 m. fl.s finansietla stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att botagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Interpational 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
Fastighets AB Annelundsgatan 11 m. fl. enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa kray.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28
juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedé6mningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar titlampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

vVara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att {amna en
revisionsherattelse som innehaller vara uttalanden. Rimtig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti

for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

 identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldamnanden, felaktig information eller asidosiattande av
intern kontroll.

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

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

o 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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

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

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB
Annelundsgatan 11 m. fl. for ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forstaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets egna kapital,
kansolideringsbehov, likviditet och stalining i ovrigt.

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

Revisorns ansvar

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

« fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagstagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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