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Arsredovisning

for

KFastighets AB Pandora 5

039289-0494

Rakenskapsaret

2022

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 Fastighets AB Pandora 5 intygar att resultatrdkningen och

balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa &rsstimma den 23 mars 2023. Arsstdmman
beslutade att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Overens med
originalen.

Stockholm den 23/]mars 2023

/1, /

Viktor Sundvall




Fastighets AB Pandora 5 1 (10)
Org.nr 559289-0494

Styrelsen for Fastighets AB Pandora 5 avger foljande arsredovisning {6r rakenskapsaret 2022.
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:-g Arsredowsnmgen ar upprattad 1 svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
g%: 1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Viktiga forhallanden och visentliga hindelser

Bolget dger och forvaltar fastigheten Rensndlen 2 1 Stockholm.

Foretaget har sitt sdate 1 Stockholm.

Agarforhallanden

Bolaget ar ett heldagt dotterbolag till Fastighets AB Sedellunden org.nr 556703-5935.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2020/21
(13 mén)
Nettoomsattning 4 623 3 723
Resultat efter finansiella poster 49 236
Balansomslutning 109 130 108 621
Soliditet (%) 0,0 0,0
. Forandringar i eget kapital
Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Inbetalat aktiekapital 25 000 1 883 26 883
-Disposition enligt beslut
% av Arsstimman: _ 1 883 1 883 0
Arets resultat 1743 1743
Belopp vid arets utgang 25 000 1 883 1743 28 626

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

balanserad vinst 1 883
arets vinst 1743
3 626

disponeras sé att ,
1 ny rakning overfores 3 626

Foretagets resultat och stédllning 1 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med nc::otjc;ri_,L
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iy Not 2022-01-01 2020-12-10
Resultatraknmg -2022-12-31 -2021-12-31
) (13 man)
0
o
0
i Rorelsens intikter
E:i Nettoomséttning 3 4 623 061 3723292
& Ovriga rorelseintakter 4 8 721
4 623 065 3732 013
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -2 062 379 -1 286 543
Ovriga externa kostnader -41 903 -39 020
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -1 272 936 -1 272 936
-3 377 218 -2 598 498
Rorelseresultat 1 245 848 1 133 515
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 11 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -1 196 800 -897 600
-1 196 789 -897 600
Resultat efter finansiella poster 49 059 235 915
Bokslutsdispositioner 5 100 000 -158 492
Resultat fore skatt 149 059 77 423
Skatt pa arets resultat 6 -147 316 -75 540

Arets resultat 1 743 1 88&
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

104 831 628
104 831 628

109 044
109 044
104 940 672

140 424
40 830
181 254

4 007 940
4 189 194

109 129 866

3 (10)

2021-12-31

106 104 564
106 104 564

90 870
90 870
106 195 434

1759
28 564
30 323

2395 554
2 425 877

108 621 31&k

N



Fastighets AB Pandora 5 4 (10)
Org.nr 559289-0494

Balansrﬁkning Not 2022-12-31 2021-12-31
D
-
Ef:] EGET KAPITAL OCH SKULDER
v
A Eget kapital 11
E":% Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 000 25 000
25 000 25 000
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 1 883 O
Arets resultat 1 743 1 883
3626 1883
Summa eget kapital 28 626 - 26 883
Langfristiga skulder 12
Skulder till kreditinstitut 64 000 000 64 000 000
Summa langfristiga skulder 64 000 000 64 000 000
- Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 136 491 129 550
Skulder till koncernforetag 38 889 190 38 989 190
Aktuella skatteskulder 603 803 128 960
Ovriga skulder 4 460 700 4 491 472
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 1 011056 855 256
Summa kortfristiga skulder 45 101 240 44 594 428

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 109 129 866 108 621 311

. W\
N\




Fastighets AB Pandora 5 5 (10)
Org.nr 559289-0494

"~ Noter
¥ Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
\{)
o
o
o Allmanna upplysningar
- Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning

och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. I
anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till forvarvet av tillgangen. Nar en komponent 1
en anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den

nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgdngar som inte delas upp i komponenter ldggs tiil
anskaffningsvardet om de berdknas ge foretaget framtida ekonomiska fordelar, till den del tillgdngens

prestanda Okar i forhallande till tillgdngens virde vid anskaffningstidpunkten.
Utgifter for 16pande reparation och underhall redovisas som kostnader.

I samband med fastighetsforviarv bedoms om fastigheten vantas ge upphov till framtida kostnader {or
rivning och aterstdllande av platsen. I sddana fall gors en avsittning och anskaffningsvédrdet 6kas med

samma belopp. |
Realisationsvinst respektive realisationsforlust vid avyttring av en anldggningstillgéng redovisas som

Ovrig rorelseintikt respektive Ovrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av systematiskt over tillgdngens bedomda nyttjandeperiod. Nar
tillgdngarnas avskrivningsbara belopp faststélls, beaktas 1 forekommande fall tiligangens restvarde.
Bolagets mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjér avskrivningsmetod anvénds 10r

Ovriga typer av materiella tillgangar.

Stomme 50-100 ar
Fasad 50 ar
Yttertak ' 40 ar
Fonster 50 ar
El 40 ar
Varme 50 ar
Ventilation 235 ar
Ovrigt 10 &r

Finansiella instrument
Finansiella instrument védrderas utifrdn anskaffningsvirdet. Instrumentet redovisas 1 balansrdkningen nar

bolaget blir part 1 instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgadngar tas bort fran balansrakningen
nér rétten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts och bolaget har 6verfort 1
stort sett alla risker och forméaner som ar forknippade med dganderitten. Finansiella skulder tas bort fran

balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

) Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgédngar till det belopp som
forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra fordringarb\ \/ /
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?2 Laneskulder och leverantorsskulder

g% Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till anskaffningsvéarde efter avdrag for

b transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska édterbetalas vid

E”g forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som riantekostnad over lanets 10ptid med hjdlp av

o instrumentets effektivranta. Harigenom Overensstdammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
K och det belopp som ska aterbetalas.

Kvittning av finansiell fordran och finansiell skuld
En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp 1 balansrakningen

endast da legal kvittningsratt foreligger samt da en reglering med ett nettobelopp avses ske eller da en
samtida avyttring av tillgdngen och reglering av skulden avses ske.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrdkningen, utom da

underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt f6r innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars

inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt berdknas utifrdn den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser tramtida rakenskapsar till foljd av tidigare hiandelser.

Redovisning sker enligt balansrdkningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder
och uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokforda respektive
skatteméssiga varden for tillgdngar och skulder samt for 6vriga skatteméssiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med
ett nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran gillande skattesats pd balansdagen. Effekter av
forandringar 1 gdllande skattesatser resultatfors i den period fordndringen lagstadgats. Uppskjuten
skattefordran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsittning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skatteméassiga avdrag
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan avridknas mot framtida skatteméassiga

overskott.

P4 grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sirredovisas inte den uppskjutna
skatteskulden som ar hanforlig till obeskattade reserver.

Koncernbidrag

Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.b\ \/\K
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s Nyckeltalsdefinitioner

Eé Nettoomséttning

2 Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

2 |

G Resultat efter finansiella poster

i Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.
Balansomslutning

Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Not 2 Uppgifter om moderforetag

Moderforetag i den minsta koncern dir foretaget ingdr och som upprittar koncernredovisning 4r Ake
Sundvall AB med organisationsnummer 556682-2777 med sate 1 Stockholm.

Not 3 Nettoomsiattningens fordelning

2022 2020-12-10
-2021-12-31
Nettoomsédttningen per rorelsegren |
Hyresintdkter 4 623 065 3723 296
4 623 065 3723 296
Ovriga intikter
Bidrag 0 8717
0 8 717
. Not 4 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022 2020-12-10
-2021-12-31
% Réntekostnader fastighetslan -1 196 800 -897 600
-1 196 800 -897 600
Not 5 Bokslutsdispositioner
2022 2020-12-10
-2021-12-31
Erhallna koncernbidrag 100 000 807 829
Ldmnade koncernbidrag 0 -966 321
100 060 -158 4&

/Y
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i Not 6 Skatt pa arets resultat .
5 2022 2020-12-10
- -2021-12-31
N
(]
Aktuell skatt -165 490 -166 410
Uppskjuten skatt 18 174 90 870
Totalt redovisad skatt | -147 316 -75 540

Avstamning av effektiv skatt
2022 2020-12-10

-2021-12-31
Belopp Belopp
Redovisat resultat fore skatt 149 059 77 423
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6% | -30 706 -15 949
Ej avdragsgilla kostnader -364 -51
Ej skattepliktiga intakter 3 0
Forandring uppskjuten skatt -54 522 -54 520
Skatt avseende temporara skillnad fastighet 18 174 90 870
Justering avseende kvarstdende rdantenetto -79 901 -95 890
Redovisad effektiv skatt -147 316 -75 540
Not 7 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 107 377 500 0
Inkop 0 103 000 000
Ombklassificeringar 0 4 377 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 107 377 500 107 377 500
Ingaende avskrivningar -1 272 936 0
Arets avskrivningar -1 272 936 -1 272 936
Utgaende ackumulerade avskrivningar ' -2 545 872 -1 272 936
Utgaende redovisat viarde 104 831 628 106 104 564

Skattemdssiga ackumulerade avskrivningar uppgér per 2022-12-31 till 2 016 532:—LK
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Not 8 Uppskjuten skattefordran

2022-12-31
Temporira skillnader

Avdragsgilla temporira skillnader
2021-12-31

Temporara skillnader
Avdragsgilla temporéira skilinader

Foriandring av uppskjuten skatt

Avdragsgilla temporadra skillnader

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Momsfordran

Uppskjuten
skattetfordran
109 044

109 044

Uppskjuten
skattefordran
90 870

90 870

Belopp vid
arets ingang
90 870

90 870

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forsakringar
Ovriga kostnader

Not 11 Antal aktier och kvotvarde

Antal Aktier

Not 12 Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Skulder som ska betalas senare dn fem ar efter balansdagen

Netto

109 044
109 044

Netto

90 870
90 870

Redovisas i

resultatrak.
18 174

18174

2022-12-31

134 079
6 344

140 423

2022-12-31

29 370
11 460
40 830

Antal
aktier
500
500

9 (10)

Belopp vid

arets utgang

109 044
109 044

2021-12-31

1759
0

1759

2021-12-31

28 564

0

23 564

Kvot-
varde

50

2022-12-31

64 000 000
64 000 000

2021-12-31

64 000 000
64 000 OO?/\
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalade hyresintakter
Upplupna driftskostnader

Not 14 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Inga visentliga hindelser har intrdffat efter rikenskapsarets slut.

Not 15 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning

Stockhelm 2023)-03-23
f\

Viktor Sundvall

Var revisionsberdttelse har lamnats 2023-03-23
rlingsPricewaterhouseCoopers AB

Henrik Moberg
Auktoriserad revisor-

2022-12-31

971 480
39 376
1011 056

2022-12-31

64 000 000
64 000 000

10 (10)

2021-12-31

781 268
13 989
83535 257

2021-12-31
64 000 000
64 000 000
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Pandora 5, org.nr 559289-0494

i Rl B ik i sy, ey L P Tl et i n

N
G

i Rapport om arsredovisningen
s

5 Uttalanden

cn
(™)
o Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Pandora 5 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB Pandora 5s finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resuitat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig

med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resuitatrékningen och balansrakningen for Fastighets AB
Pandora 9.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till

Fastighets AB Pandora 5 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 att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att

uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, 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

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara 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 lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka 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 besiut

som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Fastighets
AB Pandora 5 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet for rékenskapséret.l/\

1av?2
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i fornallande till Fastighets AB Pandora 5 enligt god revisorssed i Sverige

och har i ovrigt 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 forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forsiag 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,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

- Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsiagen 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 aktiebolagsiagen.

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

forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockhol den 23 mars 2023

erliguseCoopers AB

Herik Moberg )
Auktoriserad revisg
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