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Arsredovisning

for

Fastighets AB Gelbis

556277-4694

Rikenskapsaret

2022-01-01 —2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Gelbis intygar att resultatrdkningen och balansrdkningen i
arsredovisningen har faststéllts pd arsstimma 2023-05-31. Arsstimman beslutade att godkiinna

styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehéllet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Stockholm 2023-05-31

nnelil Jansson
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Styrelsen for Fastighets AB Gelbis far harmed uppréitta arsredovisning for rdkenskapsaret
2022-01-01 - 2022—-12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Hagalunds Fastighets AB, org nr 556421-3055, med siite 1
Stockholm. Bolaget har inte haft ndgra anstdllda under rikenskapsaret. Bolaget dger och torvaltar
fastigheten Solna Instrumentet 2 och fastigheten Solna Instrumentet 5. Forvaltningstjdnster kops 1n fran
Humlegarden Fastigheter AB, org nr 556682-1202.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Visentliga hindelser under aret

Under ridkenskapsaret har omvérlden paverkats av bade dkad inflation och stigande elpriser. Bolaget har
dn sa ldnge haft en begrinsad paverkan av radande situation genom indexreglerade hyror och debiterbara
elkostnader. Bolaget har dven starka dgare och ingér 1 en koncern med stark balansrdkning, tillgang till

finansiering samt med en stabil kundbas

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintédkter 3 820 3 898 8 103 3 988
Resultat efter finansiella poster -6 456 259 4 543 5010
Balansomslutning 26 572 34 249 34 128 34 391
Investeringar 171 0 0 40

IFForvantad framtida utveckling

Under ar 2023 kommer fortsatt forvaltning och utveckling av bolagets fastighet att ske.

Hallbar utveckling

Haéllbarhetsarbetet bestér av att ha ett langsiktigt foérhallningssétt vid ny- och ombyggnationer samt att na
en forbéttrad resurseffektivitet i fastigheterna.Humlegarden arbetar med att miljocertifiera
fastighetsbestandet enligt BREEAM In-Use och enligt Milj6byggnad.

Mojligheter och risker
Den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag &r utvecklingen av vérdet pa

fastigheterna. Fastighetsvirdet paverkas av utbud och efterfragan pa fastighetsmarknaden, dér priset
bestdms av forvintat driftoverskott och direktavkastningskrav. Riskerna 1 den 16pande forvaltningen
paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, fastighetskostnader och uthyrningsgrad. Investeringar i
fastigheter kréver god tillgang till kapital. Finansiering sker antingen via externa lan eller fran
koncerntoretag inom Humlegarden.

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

balanserad vinst 13 595 825
arets forlust -4 993 936
8 601 889

disponeras sa att
1 ny rédkning 6verfores 8 601 889

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassatlodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not
Tkr

Rorelsens intiakter
Hyresintédkter 3
Ovriga rérelseintikter

Fastighetskostnader

Driftskostnader

Reparation- och underhallskostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsadministration 4
Summa rorelsens kostnader

Driftoverskott

Avskrivningar
Resultat frdn f6rsédljning fastigheter

Rorelseresultat
Finansiella intikter 5
Finansiella kostnader 5

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner 6
Resultat fore skatt

Aktuell skatt 7
Uppskjuten skatt

Arets resultat®

* Arets resultat verensstdimmer med 6vrigt totalresultat

Transakiion 09222115557492528324 Signerat AJ, FS

2022-01-01
-2022-12-31

3 820

3 820

-188
-1 223

-6 206

-252

-6 456

167

-6 289

1 295

-4 994

3 (17)

2021-01-01
-2021-12-31

3 898
-906
2992

-1 536
-69
-166
-486
-2 257
735

-215

520

-262
259
376

635

-132

503
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningstastigheter

Omsiittningstillgangar
Koritfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31

25 904

541
105

19
669

669

26 572

4 (17)

2021-12-31

33 143

343
488
233
34
1106

1106

34 249
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Iiget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2022-12-31

100
20
120

13 596
-4 994
8 602
8 722

2.2

1 403

44
15 289

593
15 925

26 572

5(17)

2021-12-31

100
20
120

13 093

503
13 596
13 716

736

2 698

16 538
561
17 099

34 249
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Rapport éver forindringar i eget kapital

Tkr
Aktie-

kapital
Ingdaende eget kapital 2021-01-01 100
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 100
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100

Bundna
reserver

20

20

20

20

Fritt
eget kapital

13 093

503
503

13 596
13 596
-4 994
-4 994

8 602

6(17)

Summa
eget kapital

13 213

503
503

13 716
13 716
-4 994
-4 994

8722

Aktiekapitalet bestér av ett enda aktieslag uppdelat pa 1 000 aktier (1 000). Aktiens kvotvarde uppgar till 100

krona per aktie.

S
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justering f6r poster som inte ingar 1 kassaflédet

Erhallen ranta
Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran foridndring av rérelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leveranttrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 egna fastigheter

Fimansieringsverksamheten
Erhallna (I1&mnade) koncernbidrag

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut
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-6 206
7411

=252

955

90

44

-1 265
173

-171

343
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2021-01-01
-2021-12-31

520
2l

262

474

15
-52

3 489
3918

-3 918
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Fastighets AB Gelbis, org nr 556277-4694, med séte 1 Stockholm, bedriver verksamhet 1

associationsformen aktiebolag. Huvudkontorets adress dr Engelbrektsplan 1. Foretaget ar helégt
dotterforetag till Hagalunds Fastighets AB, org nr 556421-3055. Det 6verordnade modertGretaget

Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med séte 1 Stockholm uppréttar
koncernredovisning.

Overensstimmelse med lag och normgivning
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning for juridiska personer utgiven av Radet 16r finansiell rapportering.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har varderats till historiska anskafiningsvarden, om inget annat

anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta ir svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges i

tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anlédgegningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som férvéntas atervinnas
eller betalas efter mer én tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsiétiningstillgangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som {6rvéntas dtervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att uppritta finansiella rapporter krdvs a ena sidan bedémningar vid tilldmpning av
redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid virdering av tiligangar, skulder,
intdkter och kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt
andra faktorer som beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver
regelbundet och jamf{6rs mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Inga nya eller dndrade IFRS inklusive uttalanden beddms paverka bolaget under 2023.

Leasing - foretaget som leasegivare

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért 6ver hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Hyresrabatter periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfalligt begridnsar hyresgistens fulla utnyttjande av {orhyrda lokaler (t ex
férsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas dver den period begréansningen foreligger. Vid
fortidslosen av hyreskontrakt redovisas ersdttning fran hyresgést som intikt 1 sin helhet omedelbart. I
samband med hyresaviseringen ingar vissa tilliggsdebiteringar, dessa sérredovisas 1 not.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rdnteintékter pa fordringar och erhallna utdelningar. Finansiella kostnader

bestar frimst av rintekostnader pa lan och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.
Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs 16pande.

Transaktion 09222115557492528324 Signerat AJ, FS
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Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil ldmnade som erhallna, redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatt
Redovisad skatt utgdrs av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter

redovisas 1 resultatrdkningen utom da underliggande transaktion redovisas 1 dvrigt totalresultat eller 1
eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas 1 6vrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte
nuvardeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporira skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast 1 den méan det 4r sannolikt att dessa kan forvéantas mediora ldgre
skatteutbetalningar 1 framtiden. Obeskattade reserver bestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den
uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sdrredovisas inte utan ingar 1 obeskattade reserver.

Forvaltningstastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintékter, vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar och
byggnadsinventarier. Aven fastigheter under uppforande och ombyggnation som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter néar arbetena ar fardigstéillda klassiticeras som forvaltningstastigheter.

Fastighetsforsédliningar och fastighetskop redovisas 1 samband med att kontrollen av fastigheten 0vergar
till kdparen eller sédljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag t6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg f6r eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper {0r
nedskrivningar framgér nedan. Avskrivning sker linjért 6ver tillgangens beréknade nyttjandeperiod.

Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifran t6ljande nyttjandeperioder:

Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
Industribyggnader och Gvriga byggnader 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-40 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelarna som dr férknippade med tillgangen kommer {6retaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period

de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande.

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga véarden
Upplysningar som ldmnas i not om forvaltningsfastigheternas verkliga véarde baseras pa berdkningar i

enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningstastigheter. Beskrivning av tillimpad
virderingsmetod framgar av not 8.

Transaktion 09222115557492528324 Signerat AJ, FS



Fastighets AB Gelbis 10 (17)
Org.nr 556277-4694

Ovriga materiella anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskatfningsvirde efter avdrag f6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskafttningsvérdet ingar inképspriset samt kostnader
direkt hdnforbara till tillgangen f6r att bringa den pa plats och 1 skick 10r att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen. Inga ldneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper 16r nedskrivningar framgar
nedan. Det redovisade virdet for en materiell anldggningstillgang tas bort ur balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska fordelar vintas fran anvindning av
tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av
skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade virde med avdrag {6r direkta

torsdljningskostnader.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod:
Inventarier 5-7 ar

Tillkommande utgifter 1dggs till anskaffningsvirdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska

fordelarna som &r forknippade med tillgdngen kommer foretaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan berdknas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommer.

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal i enlighet med undantagsreglerna 1 RFR
2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjért 6ver leasingperiodens 16ptid. REFR 2 ger en valmdojlighet att
tilldimpa IFRS 16, bolaget har enligt valmgjligheten valt att inte tillimpa IFRS 16 1 juridisk person.
Rorliga avgifter kostnadsfors 16pande 16r den period till vilken de hénfors. Férmaner erhallna 1 samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjédrt som en minskning av leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas 1 balansrdkningen inkluderar bland tillgdngarna finansiella
placeringar, lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantOrsskulder och laneskulder. Anldggningstilligangar virderas till anskaffningsvirde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta virdets princip. Finansiella
skulder vérderas till upplupet anskafiningsvérde. Finansiella fordringar och skulder dér den f6rvéntade
16ptiden dr kort, redovisas dessa till nominellt belopp, eftersom diskonteringsefiekten inte dr vésentlig.

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltningsfastigheter, materiella anldggningstillgangar och aktier/andelar.

Bolagets redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfdlle for att avgtra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gors om atervinningsvéirdet understiger det redovisade vardet. Vid
berdkning av nyttjandeviardet diskonteras framtida kassatldden med en diskonteringstaktor som beaktar

riskfri rédnta och den risk som &r férknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en férdndring av berdkningarna som anvindes for att
bestdmma atervinningsvérdet. En reversering gors endast 1 den utstrdckning som tillgangens redovisade
virde inte Overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag {6r avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tilleangar
Vid varje rapporttillfélle utvarderar f6retaget om det finns objektiva bevis pé att en finansiell tiligang

eller grupp av tillgangar &r 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs av observerbara forhallanden
som Intrdffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet.
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i,

51;42 Vid nyuthyrning goérs en individuell kreditprévning av varje hyresgést. Kreditupplysning tas och vid

e behov stélls krav pa kompletterande sidkerhet 1 form av borgen fran hyresgistens moderbolag. Forsenade
a2 betalningar f6ljs upp kontinuerligt.

Lo

AL _ _ . . . . .

o Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskafiningsvérde

aterfors om de tidigare skilen till nedskrivningar inte ldngre toreligger och att full betalning fran kunden
forvédntas erhallas.

Avsittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det {6religger ovisshet om tidpunkt for betalning
eller beloppets storlek. En avsitining redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell férpliktelse
som en f6ljd av en intraffad héndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att

kridvas 10r att reglera forpliktelsen samt en tillf6rlitlig uppskattning av beloppet kan goras.

Aktiedgartillskott och lamnad utdelning
Erhallet aktiefdgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital nér beslut om utdelning

respektive aterbetalning fattats.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett m&6jligt atagande som hirror frén intrdffade hiindelser
och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hdndelser utom koncernens kontroll

eller nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsdttning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utfléde av resurser kommer att kridvas eller inte kan berdknas med tillrdcklig tillforlitlighet.

Not 2 Uppskattningar och bedémningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid virdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande effekt pa det
bedomda vardet. Virderingen av i0rvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassatldden
samt bedomningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav t6r varje enskild fastighet. For att
spegla den osédkerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 varderingarna ett
sa kallat viarderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid

virdering av forvaltningsfastigheter framgar av not 8.

Not 3 Intikternas fordelning - operationella leasingavtal
Hyresintédkter avser intdkter fran avtal om uthyrning av industri- och kontorslokaler samt §vriga

utrymmen tillhérande forvaltningsfastigheter. Framtida minimileaseavgifter som hénfor sig till det
operationella leasingavtalet fordelas enligt f6ljande:

Avtalade framtida hyresintikter avseende befintliga hyresavtal:

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

[nom ett ar 3723 2 827
Senare én ett ar men inom fem ar 3 982 916
Senare dn fem ar 0 0
7 705 3 743
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Tilliggsdebitering avseende service- och Gvriga intdkter uppgick till 303 tkr och motsvarar 7,9
procent av totala intékten.

Not 4 Exsattning till revisorerna
Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Humlegéarden Fastigheter AB (publ).

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Finansiella intakter
Rénteintdkter, ovriga 2 ]
2 1
Finansiella kostnader
Réantekostnader koncernforetag -252 -262
-252 -262
Not 6 Bokslutsdispositioner |
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Skillnad mellan bokftrda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan -214 -33
[Lamnade koncernbidrag 47 0
Erhallna koncernbidrag 0 -343
-167 -376
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Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Justering avseende tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av skattekostnad

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gdllande skattesats 20,6
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 0,0
Justering skatt tg ar 0,0
Ovriga skatteméssiga justeringar 0,0
Redovisad skattekostnad 20,6

Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden

Investeringar

Forséljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restviirde enligt plan

Varav pagaende arbete

Taxeringsvirde
Verkligt varde forvaltningsfastighet

Transaktion 09222115557492528324 % Signerat AJ, FS

2022-01-01
-2022-12-31

1 295
1295

2022-01-01
-2022-12-31
Belopp

-6 289

1 4993
O
0
0

1295

2022-12-31

42 983

171
-12 8435
30 310

-9 841
5 622

-1388
-4 407

25 904

- 211

22 626
124 800
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2021-01-01
-2021-12-31

Procent

20,6

0,1

0,0
20,7

-132
-132

2021-01-01
-2021-12-31
Belopp

2021-12-31

42 983
0

42 983

-9 626

-215
-9 841

33 143

40

33 206
119 900

634

-131
-1

-132
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Virderingsmetod
Ovan ldmnas information om verkligt viarde pa férvaltningstastigheterna. Verkligt varde baseras pa

marknadsvérden och representerar de beddimmda belopp som skulle erhillas 1 transaktioner vid
virderingstidpunkten mellan kunniga parter som &ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att

transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsf6éring, dédr bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Virderingen sker enligt Humlegardens varderingspolicy och genomiors av den oberoende
fastighetsfirman Cushman & Wakefield. Fastigheterna vérderas enligt RICS Red Book Principles.
Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tilldimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden &dr baserad pd nuvérdesberdkning av framtida kassatloden
under 10 ar samt nuvardet av ett restvdrde ar 11. Restvirdet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med

ett direktavkastningskrav.

Vérderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hinforlig till niva 3 enligt IFRS
véirderingshierarki, da ej observerbara indata som anvénts i virderingarna har en vésentlig paverkan pa
beddmda vérden.

Indata: Direktavkastningskravet faststills enligt ortprismetoden. Hyresinbetalningarna berdknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Perioden dérefter beriknas hyresintékterna till
aktuell marknadshyra. Kassaflodet for drift-, underhélls-, och administrationskostnader baseras pa
historiska kostnader och pé erfarenheter av jamf6rbara objekt. Investeringar berdknas utifran det

investeringsbehov som beddms 16religga.

Byggritter véarderas framst genom tillimpning av ortsprismetoden.

Verkligt virde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utitran det ldgsta av verkligt virde {0r byggrétten
och verkligt virde for fastigheten i fardigt skick med avdrag f6r kvarstaende kostnader 16r att tardigstélla

projektet.

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2022-12-31 2021-12-31

Forutbetalda férsékringspremier 27 12
Ovriga poster -8 23
19 34

Transaktion 09222115557492528324 Signerat AJ, FS
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Not 10 Forslag till vinstdisposition

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition (kronor)
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel:
balanserad vinst 13 595 825
arets forlust -4 993 936
8 601 889
disponeras s att
1 ny rdkning overiores 8 601 889
Not 11 Uppskjuten skatteskuld
2022-12-31 2021-12-31
Fovaltningstastighet 1 403 2 698
1 403 2 698

Not 12 Kapitalstruktur och finansiell riskhantering

Hanteringen av finansiella risker inom Humlegarden &r centraliserad till moderbolaget Humlegarden
Fastigheter AB (publ) och regleras av koncernens finanspolicy som giéller f6r samtliga koncerntoretag.
Bolagets upplaning kan ske bade med externa banklan och koncerninterna lan via Humlegardens
koncernkontostruktur. Humlegardens &vergripande finansiella malséittning &r att ha en god finansiell
stidllning, som bidrar till att bibehélla investerares, kreditgivares och marknadens fortroende samt utgdra
en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten. For mer information om koncernens
kapitalstruktur och finansiella risker se arsredovisningen f6ér Humlegarden Fastigheter AB (publ)

(556682-1202).

Bolaget som sddant &r exponerat for foljande finansiella risker: finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en tkad
kostnad ha tillgang till, medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och 16pande
betalningar. Foretagets finansieringsbehov sikerstélls genom koncerninterna 1an och koncernens

gemensamma likviditetshantering.

Rinterisk
Riénterisken definieras som risken for att utvecklingen pa rdntemarknaden kan ge resultatpaverkan pa

bolagets rantekostnader f6r sin upplaning. Rénterisken hanteras centralt av koncernens moderbolag.

Kreditrisk
Foretaget genomfor sedvanliga kreditprovningar f6re det att en ny hyresgést accepteras. Vid behov
kompletteras hyresavtalet med hyresdeposition, bankgaranti eller borgen. Bolagets maximala exponering

tor kreditrisk uppgér till det redovisade vérdet av fordringar.

Transaktion 09222115557492528324
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 543
Ovriga upplupna kostnader 50
593

Not 14 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
2022-12-31
Avskrivningar 188
Foérlust vid avyttring av byggnadsinventarier 188
Forlust vid avyttring av byggnad 7035
7 411

Not 15 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31
Stilld sdkerhet till f6rméan {or annat koncernfGretag 0
0

Not 16 Transaktioner med narstaende

Néirstaende till bolaget dr andra bolag inom Humlegarden-koncernen vars moderbolag dr Humlegéarden

16 (17)

2021-12-31

>14
47
561

2021-12-31

215
0

0
215

2021-12-31

Fastigheter AB (publ), 556682-1202. Erséttningar till dessa bolag framgar nedan. Vidare &r styrelsen

nérstaende och till denna utgar inga erséttningar.

2022-12-31
Transaktioner mellan koncerntoretag, tkr
Inkop tran andra koncernftretag, 5391
Réntekostnader till andra koncernbolag 252
Fordringar pa andra koncernforetag 0
Skulder till andra koncernféretag 15289

2021-12-31

010
262
343
16 538
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Not 17 Hiindelser efter balansdagen
Inga vésentliga hdndelser har hint efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm per datum som framgar av var elektroniska underskrift

Anneli Jansson

Var revisionsberittelse har ldmnats per datum som framgar av var elektroniska underskritt

KPMG AB

Fredrik Sj6lander
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

revisionsheratteise

Till bolagsstamman i Fastighets AB Gelbis, org. nr 556277-4694

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets AB Gelbis fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Fastighets AB Gelbiss finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafloéde for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrédkningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt international Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avshittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande till Fastighets AB Gelbis enligt god revisorssed | Sverige och har |

ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och d&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedtmer &r
nddvandig for att uppratia en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen f6r
bedOmningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den

S I T e R il o ekl ST gy

upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvanda 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 gtora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentiiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hig grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller fillsammans
rimligen kan foérvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— Identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken t6r att inte upptacka en véasentlig felaktighet
till foljd av cegentligheter &r hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom ocegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som ar lampliga med hansyn till
omstédndigheterna, men inte f6r att uttala oss om effektiviteten |
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Fastighets AB Gelbis, org. nr §56277-4694, 20

Lo
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— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styreisen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana hédndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberétielsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
lAngre kan fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hdndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som vi

identifierat.

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

Grund for uttalanden

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvalining fér Fastighets AB Gelbis fér ar 2022 samt av

forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelseledamoten ansvarsfrinet for

rakenskapsaret.

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Fastighets AB Gelbis enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

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

i oSkt b .

oStyrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefatiar bland annat att fortlépande
bedtma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokftringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaitningen, och ddrmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionshevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna hedéma om styrelseledamoten 1
nagot vésentligt avseende:

— fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—- pa nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fdrsiaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm per den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor

Revisionsberéattelse Fastighets AB Gelbis, org. nr §56277-4694, 202 2 (2)
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ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r f6renligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omdtme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller foriust grundar sig

framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
dverirddelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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