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Fastighets AB Kuvittenvigen 26

556973-6241

Styrelsen for Fastighets AB Kvittenvigen 26 far hirmed limna sin redogérelse for bolagets utveckling
under rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

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

INNEHALLSFORTECKNING SIDA

L A e R Ryt L e

- Forvaltmngsberattelse ' 2-3
- Resultatrakning 4
- Balénsrﬁkning 5-6
- Kassaflodesanalys | 7
- Noter 8-17
- Underskrifter | 17

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Kvittenvdgen 26 intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma 2‘6 )b,, Arsstimman beslutade att godkadnna styrelsens forslag till hur
vinsten ska fordelas. 10T

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med originalen.

Stockholm

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet
Styrelsen for Fastighets AB Kvittenvagen 26 far hdarmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2021.

Férvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sate i Stockhoim. Bolaget dger och férvaltar fastigheten Stringnés 2:34 i Strangnés. Fastigheten utgérs

av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 4 289 kvm.

Bolaget har ej haft ndgra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra |Gner eller erséttningar ej har
utbetalits.

Koncernforhallanden
Bolaget ar ett helégt dotterbolag till Stend&rren Stockholm 4 AB, 556972-6630 med sate i Stockhoim.

Narmast Gverordnade moderfdretag som upprattar koncernredovisning i vilken fGretaget ingar i ar Stendérren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockholm. Stend&rren Fastigheter AB (publ) ar ocksa moderféretag for
hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2021 inte gjort nadgra storre investeringar i fastigheten.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten
Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sasom den generella ekonomiska

trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och rénteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling &r en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Férandringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och foljaktligen marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten till stor del ar finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgdér
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfor en hig exponering mot rénterisk pa grund av'
fordndringar av rénteldget.

Utdver beskrivha makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéaster da dessa |
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fulifélja sina finansiella ataganden.
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 FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten 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 bolagsstémman:
Balanseras i ny rakning

Aktiedgartillskott

Arets resultat

Belopp vid arets utgang
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rdkning

sSumma

2101-2112
3126

365

60

97

40 508

Aktiekapital

50 000

50 000

2120 432
~1 794 647
325 785

325785
325 785

2001-2012
3118

506

61

136

- 38 344

1

Balanserat
resultat

2 007 247

-1 686 815
1 800 000

2120432

1901-1912
3019

355

57

78

35 884

Arets
resuftat
-1 686 815

1 686 815

-1794 647
-1 794 647

Bolagets resultat och stillning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning med noter.
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1801-1812
2574

105

60

88

36 337

of

Totalt

370 432

&

1 800 000
-1 794 647
375 785
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Rorelseintikter, lagerférandring m.m. 4 5

Nettoomséttning 3126 337 3 117758
Ovriga rérelseintikter 59 940 -
Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m, 186 277 3117 758

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader 6, , -673 61 -572 381
Av- och nedskrivhingar av materiella och immateriella -635 61 -635 614
anidggningstiligangar

Summa rorelsekostnader -1 309 235 -1 207 995
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Finansiella poster |

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter | - 10924 25 066
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 522 989 -1 429 302
Summa finansiella poster -1 512 065 -1 404 236
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Bokslutsdispositioner

Bokslutsdispositioner -2 132.192 -2 164911
Summa bokslutsdispositioner | -2 132 192 -2 164 911
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Skatter
Skatt pa arets resultat 12 -27 432 -27 431
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BALANSRAKNING 12,3 '

2021- 12 31 2020-12-31
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgdngar .
Byggnader och mark 13 26 435 879 27 071 495

Pagaende nyanlagagningar 14 22 478 —
Summa materiella anldggningstillgdngar 26 458 357 27 071 495

Finansiella anldggningstillgdngar
Uppskjuten skattefordran 3785 31217
Summa finansiella anldggningstillgéngar 3785 31217
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Omséttningstillgangar 15

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 167 005
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 675 932 911 097
Summa kortfristiga fordringar 675 932 1078 102

Kassa och bank
Kassa och bank 13 369 532 10 162 843

Summa kassa och bank 13 369 532 10 162 843
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[ EGET KAPITAL OCH SKULDER

(W N

o Eget kapital 17, 18

) Bundet eget kapital
f“’ Aktiekapital 50000 50 000

é Summa bundet eget kapital 50 000 50 000

Fritt eget kapital
Balanserat resultat | 2 120432 2 007 247
Arets resultat ; -1 794 647 -1 686 815

Summa fritt eget kapital 325 785 320432
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Langfristiga skulder 19
Skulder till koncernféretag 38 687 880 37 279 708
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Kortfristiga skuider

Skulder till konicernforetag 153 605 149.070
Aktuella skatteskulder . 2 539 5625
Ovriga skulder | 20 178 287 184 245

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 21 1109 510 354 577
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Den lopande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaftddet, m.m.
- Avskrivningar 25 635 616
Erhallen rdnta 1738
Kassafldde fran den [6pande verksamheten fére férédndringar
av rérelsekapital

1877042

2514 396

Férandringar i rorelsekapital
~ Okning(9)/Minskning(+) av rorelsefordringar 438 789
- Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder -1 132 189
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har godkints av styrelsen den tQ/-lL > 2022 och kommer att féreldggas-arsstamma for faststallande

den LY [y 2022.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rérelseresultat i procent av omsattningen

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 fér uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen

Nyckeltalsdefinitioner
Nedan definieras nyckeltalen i forvaltningsberattelsens flerarsoversikt.

Rorelsemarginal = Rérelseresultat / Nettoomsiittning

Avkastning pa eget kapital = Resultat efter finansiella poster/Justerat eget kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Soliditet = Justerat eget kapital / Totalt kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.
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Allmanna 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 dotterforetag till

Stendérren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar [FRS | dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oforandrade jamfort med féregaende ar.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 ar en ny leasingstandard som ersdtter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for rékenskapsar som bérjar den 1

januari 2019 eller senare. Foretaget tiflampar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfor denna
standard inte har nagon vésentlig paverkan pa féretagets resultat eller finansiella stélining.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
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Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfar for ndrvarande inte nagra vésentliga transaktioner i utldndsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrikningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intaktsredovisning -
Intakter redovisas da det dr troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo ach att intékterna kan faststallas

pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i alit vdsentligt av hyresintakter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart over hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter, Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma sitt. Bolagets hyresintékter betraktas som operationella

leasingavtal.

Intdkter fran fastighetsforsaljning
Intakter fran fastighetsforsiljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner Gvergatt till

képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tiligngen kan ha évergétt vid ett tidigare tillfélle 4n tilltradestidpunkten

och om sa har skett intéktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt .
engagemang i den lépande forvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka afférens utgang, vilka

ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

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

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intikter och kostnader bestar av rénteintakter pa bankmedel och fordringar samt réntekostnader pé lan.

Ranteintikter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

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

forvantas terfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berdkna
beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemissiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla néar den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter,
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Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att

finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig tili skatt debiterade av

samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgérs av ranta ach andra kostnader som uppstar ndr ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanférliga till finansiering av en tiligdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av

tillgdngens 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.

Férvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hdnférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt att den
ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten forbéttras i forhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstilifillet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning. Utgifter fér reparationer och 16pande underhall

kostnadsfdrs | den period de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar &r fysiska tillgangar som anvénds i féretagets verksamhet och har en forvantad

nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar virderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hénsyn
till tillgdngens eventuella restvirden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls, Avskrivningen inleds nar tiligangen &r

fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansriakningen nér den avyttras eller om den inte kan férvantas tilifora
ndgra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och férlust berédknas som
skillnaden meéllan férsaliningspriset och tillgdngens redovisade vérde. Vinst eller férlust redovisas i resultatrdkningen

den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom Ovrig kostnad eller dvrig intdkt.

Avskrivning berdknas enligt féljande: Antal ar
Markanldggningar 10 ar
Byggnader 50 ar

Hyresgdstanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 16ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som lpande skrivs av skall nedskrivningstestas nérheist handelser eller férandringar i forhallanden indikerar

att det redovisade vérdet kanske inte dr atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
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nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att

leasingavgiften kostnadsférs linjért i resultatrékningen over leasingperioden.

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

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen niar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller

eller bolaget pa annat satt férlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalen fullgors eller p& annat sétt bortfaller.

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

Finansiella instrument redavisas till upplupet anskaffningsvérde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast ndr det
féreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skuiden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anldaggningstiligangar, dvriga som

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

individuellt bedémda osakra hyresfordringar.
Likvida medel
Likvida mede! omfattar kassa, tillgodohavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig férfallodag pa tré manader eller mindre.

Obeskattade reserver

‘Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrdkningen

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

Avsattningar
Avsattningar redovisas nir det finns dtagande och det ar troligt att ett utfldéde av resurser kravs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan géras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

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

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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& Né&r styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
) och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk

-~ erfarenhet och andra faktorer inklusive forvéntningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande

: forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Ovriga rorelseintakter 59 940 -
3186 277 3117 758
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Inom ett ar 3 520 000 3 420 000

Senare &n ett ar men inom fem ar 10 963 000 10 650 000
Senare an fem ar 1 901 000 8 576 000

16 384 000 19 646 000

Foretaget har ingtt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingkontrakten dper oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis vérme, fastighetsskatt samt el,

Minsta framtida hyresintikter avseende icke uppségningsbara operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt
tabell ovan: |
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens fdrvaltning, Gvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av

iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rékenskaper under aret. De revisionskostnader som ar hanférliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stendérren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.




Fastighets AB Kvittenvigen 26
556973-6241

iy
L
wor? A
F N aa ER ] B L T l.-r -y 1 = b= i uma -.p— L ?ﬂp} Hoa g« - '?-li - a-_.-\.. -q -u.-qq.. -:_I- n n--m.pﬂ.i- rru.a ..- |‘-| . ,, -E-q..-r,-r&-i.-.: - -l'\"-'l-ﬂl—q,-.‘ - -:"'r-'.:"'l""".; -t -'I:.-....-I.-l-_'l-nﬁ :;*._F :I:gi-.-—-l p‘.ﬁ-.r?:- T q.':r-ll-:ly_-;q I-.\,..r.-‘il n:;ﬂ-.uq.n.h!" L ]
7 N I = £ 1" oo . ".- v B e Vil [l el ~ra sl o Joralize “ . : L ' A G
3 i PTRE T [, v e 1 - £ v » i O e L w P A
- » -H'li' - L] vy 2 £ 'c_l:-. -.,-.-.. 1-...... 1 - ::'. L& .-ll At - --E. uoy i 40 M u "-«iE = F A
£t X T - TR s R P e T O I S R
- 1. w - a oA ™
3 i " o M - a T s e ~ H r L o om s | 1 T j L ] 1 r
E | 4 = Lol = H -] Fl k] ] T
I ‘] r T LY T e s ..."_" S -‘z":_,*s P2 o= 8% "'Fiﬂ 7 o g PR TR N R, 4y r-?"i
= 2 F rqy " L) = L a .
-3 ] 1 Ty 1 e T r A 4 T e r 4 - r - 0=
P L-'-t LI-‘. S __.-..\,f 1y Bw o S A e r--...t:". . ._: _'_.,..;H e - .- _.._i -1 T F.L T _'”.. b AL L -.'l'.;_ T e T"-\.I.l‘;klkd'.l'u- R o I F-\..*.,-i |-" a  wReIr e, FE PR TR ST R S A - W

e Underhall

A Fastighetsskatt

= Ovriga driftskostnader

= Ovriga fastighetskostnader
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar;

Redovisad skatt [ resultatrdkningen
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Féréandring av uppskjuten skatt fér tempordra skillnader -27 432 27 431
Summa redovisad skatt -27 432 -27 431
Effektiv skattesats (%) 1,55 1,65
Avstdmning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt -1 767 215 -1 659 384
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 (21,4) % 364 046 355 108
Skatteeffekt av ej skattepliktiga réntor - -276 081
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader -287 973 -
Aterlaggning bokféringsméssiga avskrivingar -130 937 -136 022
Avgar skattemassiga avskrivningar | 54 863 56 995
Forandring av tempordra skilinader hanforliga till byggnader -27 431 -27 431
Summa redovisad skatt -27 432 27 431
Effektiv skattesats (%) 1,55 1,65
Ingaende anskaffningsvarden 32 516 766 32 516,766
Utgaende anskaffningsvarden 32 516 766 32 516 766
Ingaende avskrivningar -5 445 271 -4 809 657
Férdndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -635 616 -635 614
Utgaende avskrivningar -6 080 887 -5 445 271
Redovisat viirde | | | 26 435 879 27 071 495
Verkligt varde 47 500 000 42 000.000

Stenddrren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Vérderingarna grundar sig pa kassaflodesanalyser innebédrande att fastighetens vérde baseras pa nuvédrdet av
prognostiserade kassafldden jamte restvirde under kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten

meltan 5-15 ar enligt fdljande princip:

Forvantat framtida kassaflode under vald kalkylperiod berdknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode
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Antaganden avseende de forviantade framtida kassaflédena gors utifran analys av:
0 Marknadens/naromradets framtida utveckling
o Fastighetens marknadsférutséttningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor
o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jimf6érelse med dem i den aktuella fastigheten.

o Kint och bedémt investeringshehov i fastigheten (hyresgédstanpassningar och storre investeringsbehov som inte
omfattas av det [Gpande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvénds i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kbpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvérdet av driftnetton och restvdrde kan dérmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid fdrsta varderingstilifalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgéstanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer @n 3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter och potentiella byggratter har varderats utifran

ortprisstudier, lage i planprocessen och faststéllda avyttringsvérden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har véarderats enligt varderingshierarki 3 inom |FRS 13. Det har inte forekommit ndgon
forflytining av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier. |
Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillimpas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstilifélle av foretagsledningen mot internt tillgénglig information, information fran genomforda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvandningen av fastigheterna, Kanslighetsanalyser av varderingarna gérs pa koncernniva, for mer information se

arsredovisningen for Stenddrren Fastigheter AB,
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Ingaende anskaffningsvérden 0 0
Fordndringar av anskaffningsvdrd
| N J
Inkop 22:478 -
Utgaende anskaffningsvarden 22 478 0
a s
Redovisat virde - 22 478 0
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Samtliga poster i balansrakningen forutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Fér samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade vérdet avvika fran det verkiiga
vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stendérren Fastigheter AB och en beskrivning av

riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

"Not 16 ;.. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter: .- -0 00 2021-12:31: . 0 :2020:12-31 ¢

FOrutbetalda forsakringspremier 21 830 —
Forutbetalda hyresrabatter 650 782 911 097
Ovriga forutbetalda kastnader/upplupna intakter | 3 320 -

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 675 932 911 097
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Medel att disponera
Balanserat resultat 2 120 432

Arets resultat -1 794 647
Summa ' 325 785

Férslag till disposition
Balanseras i ny riknin | 325 785
Summa * 325 785
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Ovriga skulder till kreditinstitut

kulder till koncernforetag
Forfaller senare an 5 ar 38 687 880 37 279 708
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Ovriga skulder 178 287 184 245
Summa dvriga skulder 178 287 184 245
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Féretagsinteckningar 24 700 000 24 700 000
Varav till koncernféretag, intresseféretag eller gemensamt styrt foretag 24 700 000 24 700 0G0

Summa stallda sakerheter 24 700 000 24 700 000
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i vériden. Fér nérvarande &r det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Kvittenvigen 26, org.nr 556973-6241.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Fastighets AB
Kvittenvdgen 26 for &r 2021-01-01 -~ 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig- |

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avse-
enden rdttvisande bild av Fastighets AB Kvittenvdgen 26s
finansiella stélining per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen, Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
entigt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i fdrhdllande till Fastighets AB
Kvittenvdgen 26 enligt god revisorssed i Sverige och har i
dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser atf de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund foér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer dr n8dvéndig for atf uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstaaq.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsdtta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt 1SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
visentlig 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 for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar
med grund i arsredovisningen.

A mamber tirm of Ernst & Young Global Limiled

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen, Dessutom;

o identifierar och beddmer viriskerna fér vdsentliga felaktig-
heter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revi-
sionshevis sorm d&r tilirdckliga och &ndamalsenliga for att
utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hiigre 8n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosé&ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e« utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som.
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarvienslutsats om ldmpligheteniatt siyrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av
darsredovisningen. Vi drar ocksa en siutsats, med grund i de
inhdmtade revisionshevisen, om det finns ndgon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhalianden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar sfutsatsen
att det finns en véasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherdttelsen  fiasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar é&r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller férhallanden gdra att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hadndelserna pd ett satt som
ger en rattvisande bild,

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, dadribland de eventuelia betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styreisens forvaltning av Fastighets AB
Kvittenvdgen 26 fér ar 2021-01-01 -~ 2021-12-31 samt av
;brslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
griust,

VI tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet fér rékenskapsaret,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi 4r oberoende i forhallande till Fastighets AB
Kvittenvdgen 26 enligt god revisorssed i Sverige och har i
Gvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav..

Vi anseﬂr att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga.och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forsiaget till disposi-
tioner betrdaffande bolagets vinst eller forlust., Vid férslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringshehov, Iikviditet och
stdfining i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av holagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortibpande beddma bolagets ekonomiska situation och atf
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
| $vrigt kontrolleras pa ett betrygoande sitt. |

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaitningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedtma om
styrelseledamoten i ndgot vdsentligt avseende: -

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon’

forsummeise som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och dérmed vart uttalande om
detta, dar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget

dr forentigt med aktiebolagslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limitet

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptdcka atgéarder eller f8rsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, elier att ett
farslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr

forenligt med aktiebolagslagen.

- Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige

anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forsiaget till dispositioner av bolagets vinst
eller foriust grundar sig fradmst pd revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk. och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pad sddana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dér avsteg och 8vertradeiser
skulle ha sérskild betydelse f6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets.

vinst eller férlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med

aktiebolagslagen.

Stockholm den ZS’j'uni 2022

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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