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Styrelsen for Fastighets AB Kvartsgatan 13 far hirmed limna sin redogdrelse for bolagets utveckling
under rakenskapséret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte annat srskilt anges, redovisas alla belopp 1 hela kronor (sek).
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VERKSAMHETEN

Information om verksamheten _
Styrelsen for Fastighets AB Kvartsgatan 13 far hdrmed avge arsredovisning fdr rakenskapsaret 2021,

Férvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt séte i Stockholm. Bolaget Sger och férvaltar fastigheten Stenvreten 7:94 i Enkbping . Fagtighataﬁ utgors
av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 1 080 kvm.

E@fagﬁt har ej haft négra anstélida under innevarande ar eller foregaende ar, varfornagra ioner eller ersétini ﬁgar &j har
utbetalts.

Koncernférhallanden _ _
Bolaget &r ett helagt dotterbolag till Stend@rren Stockholm 4 AB, 556972-6630 med séte i Stockholm.

m; km«::emen

Investeringar
Bolaget har under 2021 inte gjort nagra stérre investeringar | fastigheten,

}-tmmd@zm regsmai ekmemzsic utveck!mgf mﬂatrm mi f
styrparameter for utbud och elterfragan, och har saéedes stor zmrarkan pé vak,ansg rad f:ach hymsnwé&r Fmﬁﬂdmgar av

ranteldget ach inflationen styr avkaatmngskrw&t och: faljaktligen marknadsvirdet av fastigheten. Da fmttgmt&ﬂ och
verk -::amhﬁten tsll stm de{ ar ﬁﬂamzemd med lan fran kmditmﬁtitutmnar m&ﬁ uﬁdantag frm &getkamtat utgm"

?fﬁfmm ngar av -.ran:tﬁ-iﬁget

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bir dven bc:smget en: ms:rtpartﬁnsk gmtﬁmet sina hyresgéster d& dessa i
situationer, exempelvis under sérskilda finansietla omstindigheter, inte kan fullfélja sina finansiella taganden.

Visentliga hindelser
Avseende covid-19
Bolaget har hittills sett endast begransade konsekvenser till foljd av Covid-19 men foljer utvecklingen noggrant.
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© FLERARSOVERSIKT

o Biﬁ%ﬁ?ﬁﬂ i flerarstversikten 8r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

21012112 20012012 1901-1812 18011812
Nettoomsatining 234 243 660 764
Resultat efter finansiella poster -145 -241 76 80

ank=20

5
L

Rorelsemarginal % 21 4 28 46
Avkastning pa eget kapital % -89 61 12 23
7 085 7720

9 4

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital Balanserat Avets Totalt
| resultat resultat
Belapp vid drets ingdng 50 000 570 230 -223 331 396 899
Resultatdisposition enligt bolagsstémman: | "
Balanseras | ny rakning -223331 223 331 0

Belopp vid arets utgng 50 000 346 899 .232 B54 164 045
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat 346 899

Arets resultat ~-232 854
Summa 114045

Férslag till disposition:
Z_Ea%a:ﬁsem% nymkﬂmg
Summa

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfljande resultat- och balansrékning med noter.
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Redovisnings- och véirderingsprinciper

Arstedovisningen har godiints av styrelsen den A7, 20

2022, LN

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal(%)
Rérelseresuitat | procent av omsittningen

R@W %:at eﬁer fmanmaﬂa pmt&r i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for

:.?ustemt egat kapstal {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) | pmcent av
balansomslutningen
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Mﬁménn& ﬂppﬁysnmgar

-Eﬁ'ﬁﬁdWiEﬁfﬁ'Qf;ﬁmiéﬁﬁ_ipﬂma'5?&:‘ oféréndrade jimfort med féregende dr med -ﬂndﬁ:ntagfgfﬁr' nedanstaende éndringar.

IF’%RS"“EE"LEMEHQ

Jamasrtm*i%iiﬂrwrwFﬂrataget trif:éms;aar.-;f;z::!?i_staﬂﬁiEgtmdaﬂtag fran I;:FRS ‘3..5._1._.%&1%9&1&.’; meé R.F.;Rz wrfm daﬁm
standard inte har ndgon vsentlig paverkan pé fretagets resultat elfer finansiella stélining

Fz;f ﬁ'ﬁf’i@ﬁﬂi 51 vxa*iutia samt w-& w‘;ﬁf ﬁiﬁ-gsvaj uta

reﬂé@maﬁ aila s:ﬁmr i kmnm Ec:lag&i: gemmf@r ffc.ar néwarmda mte nigra vagentl iga tmmakmner i utiandak méut&
Varken valutakursdifferenser ach/eller omrdkningsdifferenser redovisas i Rapport dver mtalresuitat

%nt&ktsmdﬁwmmg
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Férskottsbetalda hyrm' redovisas som: mmtb&mm& intikter. Eventuella hymsmbaﬁer parmdtwms linjért over
jhg.rrewemﬁen avenom h&tainmg inte sker pa samma sétt. Eﬁzlagats hyresintakter betrakt as som operationella
-!ﬁﬁﬁsﬂgaumﬁ

-ktzg:;aren wd ett m:! igare tzliféile Kmtméfan av t I‘Igmgm E:m ha wargm wd &tt tldagarﬁ tallfaite an tzﬂtradastrdpunkten

och om s har skett intaktsredovisas fastighetsforsiliningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betriffande risker och férmaner samt
engagemang i den l&pande fﬁ:ma mingm Dirutbver beaktas ﬁmstémlgh@ter sam kan péverka affarens utgang, vitka
ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgtirs av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och underhdll av fastighetsinnehavet.

Finansiella intakter ach kostnader

FiﬁaﬁSiEHa ﬂﬁktér m:h "kﬁstnadier”besétér av rﬁﬁt@%ﬁt‘éh&r pé 'bmkmwﬁi m:?i fordringar samt réntekostnader pa lan,

Sariciiens skniaeinad eritiitee abielloch uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som

farvintas &terfas fran eller betalas till Skaﬁt&mrkat De skattesatser och skatteiagar som tillimpas for att berdkna
Al

beloppet &r de som ar antagng eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hénfﬂrlug till pf}smrftmnsaktmﬁw som redovisas i eget kapital redovisas | eget kap:tai ach inte i

resultatrékningen.

Uppskjuten inkomstskatt

--Upmkjuten skatt redovisas pa hajamdageﬁ i enlaghﬁt med baﬁammkmngsmetadm for tempordra skillnader metlan
.tilfgangars ﬂf;h skuldars skattemagaaga ach r&dwimmggmﬁsszga mrdm Uppﬁgut-&n skatt ha«mkms med il amphg
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvintas galla ndr den uppskjutna. skatten realiseras
eller regleras. N .

;ska .!:tﬁm%s& g;a ..mkrwrmgar, mf@ w‘i mm gsfastsghﬂft&&

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida Gverskott kommer att
finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnytijas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt f0r aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar gdgtff nns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.
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&mmmmka n}fttan som &r fwkmppad meci fastigh%tan fmhaattm& i ?j""'"_--rh?aliaﬂde tﬂi cien niva som gaﬂde da dﬁﬁ

ursprungligen anskaffades. Alta andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den p period de uppkommer. Efter
anskaffningstiliféllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvdrde med avdrag forackumulerade awkwnmgar
m:h wanmaﬁ ﬂﬂﬁiﬁkrivnmg samt mad txilagg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och I6pande underhéll

tﬁﬁ Elgéngﬁng evemueﬁl.a matvarden nér det avskrimmgsbam h&tﬂppet faststa!ls Avskrwmngen mieﬁs nér il gmgm ér
fardig att tas i bruk,

ﬁ-an_._ ara-d &-?zsﬁm ;;g,spmad dé tal;!g_anggn. -a!_ i-_-j f'

?t_r.a-tﬁ.;_-.;sémm, :anzg;. kﬂstnad E‘E-IEI’ amg- mt:akt,

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal &r
Markanldggningar 20 ar
Byggnader 508

Hyresgéstanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets léptid.,
Nedskrivning

Tillgéngar som 6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst hindelser eller forandringar i férhallanden indikerar
att det redovisade vardet kanske inte &r atervinningsbart.

En ﬁa&ﬁkriisﬁfﬁg@'gﬁfs med d&t be!mp' varmed t t’i‘ig%ngm r&i@wgadé 'xf%réééiwarﬁtig&r dess étemmfﬁgsvarm

Tomtrattsavial redovisas som operationella leasingavial dér tomtréttsavgdlden kostnadsfors i perioden den avser,

Finansiella instrument
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% En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp | balansrékningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
*w aﬁaismésaiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrd knmgm ndr rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller

eller bolaget g;xé annat sitt forlorar kmtm! len &ver dem. Finansiella skulder tas bort frin balansrikningen nar
férpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bﬂﬁ:fali

Finansiella instrument som redovisas i balansr@kningen inkluderar bland tillgéngarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och évriga fordringar samt bland skulderna Iwa-raﬁmmku[d&r och vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av effektivrdntemetoden.

Eﬁ f" mnﬁs% éEE' *thE-Q?éﬁg* f:;sr;h m f‘ mﬁsiét sm dhittag -ﬁth"*mdmism m adett -ﬁ%et-m’be‘!ﬁmﬂ mia ﬁ“s‘rﬁkﬁi‘:ﬁgmfé mm- ﬁ'ﬁr @éét

amsattmngatlélgangar Fmdrmgar upptas tﬂl de’t bﬁlﬁpﬁ som e}_;l-er mdmdue!i pmvmng b&réknas bh bata[t
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgéngar till det belopp som forviintas bl inbetalt after avdrag for

individuellt bed®mda osédkra hyrﬁsfmdrmgar

umas 'mméi

..wspmngﬁg fmfali@éag m 'tra mémder a!!er mi .ﬁdm

Obeskattade reserver
:E}bﬁskatﬁaﬁe reserver som appkﬁ:mmar gemm hﬂkﬁlutsdlsmsstmn&r | r&mlt&tmkmngm redm*asas i baian smtm ﬁgm

AvsHttningar
Avsattningar redovisas ndr det finns dtagande och det dr troligt att ett utfidde av resurser kriivs och en till forlitli ig

uppskattning av beloppet kan gdras.

Skulder
Skulder redovisas til} upplupet anskaffningsvérde, med tilldmpning av effektiviéntemetoden.

Redovisning av kﬁmﬁ?mbiﬁmg

jKﬁmemhldmg redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition,

Kassaflodesanalys
Indirekt metod tilldmpas vid uppréttande av kassaflidesanalys, Det redovisade kassaflddet omfattar endast
transaktioner som medfér in- eller utbﬁtalnmgar

Nm 3 Vaﬁmt‘lfga reﬁmzsmngﬁb&d@mnmgan appskattnmgar och -
antagandm | | . ’

m:h ahtégandm géms som péwrk&r dat mdwimda xfardat av taE[gangar Dﬁﬁﬁﬁ uppskattmgar mgamg pa hxammén:
erfarenhet och andra faktorer inklusive 6 wémmngar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
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Inom ett ar 787 000 4290
S ar ﬁ E ﬁ ﬁﬂ érmﬁn inﬂmfﬁm | ér i |

Sanare 4n fermn &r

237 000

666 000

ér mnﬁdaﬂa r&su!t&t ingar wgtﬁer ﬁ‘u‘SEﬁﬂdE hyrﬁ med tiﬂﬁgg fm exﬁmpﬁiwﬁ virme, faﬁtighataakaﬁ samt: aé

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsgningsbara operationella hyresavtal per den 31 december 4 enligt
tabell ovany
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1 akﬁagel‘sar wd sédan granskmng &! Iﬁr gemmfmand&t av aédana éﬁmga arbetsu ppg:ﬂer,

.Iﬁga r&wswmkmtﬁader har belast-at b@lagats rak&ﬂgkapar unciﬁr amt De rwasmnskmtnadmwm ar hanforliga till

Underhall 20023 88 000
Fastighetsskatt 26 500 26 500
Mediakestnader 117 966 105076
Qvriga driftskostnader 88410 56 B45
Ovriga fastighetskostnader - 122 903 153798
375 808 430219

Not 8 . Inkép och farsiljning mellan koncernforetag © <~ -~ -~ . g2l -~ 2020

Andel av drets totala inkop an mdm kmwmfﬂmtag, i % 4?,42, T ES,M
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Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt -232 854 223331

Skatt enligt géllande skattesats 20,6 (21.4) % -47 968 47 793
:Skatteeﬁﬁkt av gf avdragsgilla kostnader - 227
Aterl ldggning bmkfmmgsmaﬂmga avskrivningar -18 808 19 643

Avgér skattemissiga avskrivningar 18 908 19 643

Skatteeffekt av e] avdragsgilla rantekostnader 47 968 -48 020

Summa redovisad skatt o 0
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mg,mmamkafmmgwmn 5212500 5212500
""" 5212500

Utgaende anskaffningsvérden 5212 500

Ingdende avskrivningar __ -803 313 2711 525
Férdndringar av avskrivningar .. |
Arets avskrivningar -91 788 -91 788

Utgaende avskrivningar ~895 101 ~803 313

Redovisat virde 4317399 4409 187

Verkligt viirde 14 400 000 10 000 000
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avkastningsvirderingar enligt kassafisdesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex vérderingshandledning.
Vérderingarna grundar sig pé kassaflbdesanalyser innebarande att fastighetens viirde baseras pa nuvérdet av

prognostiserade kassafloden jamte restvirde under kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten
mellan §- 15 &r enligt foljande princip:

Farvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod beréiknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

~ Underhallskostnader

= Driftnetto

g im&_smrmgag

= Kassafiéde

Aﬁt&ganam avseende de férvintade framtida kassaflédena gdrs utifrin analys av:
ade n ;nﬁ mmrédets f‘m mtlda utmck& mg

mﬁé t::ﬁ&m i dm a&:‘mal a fastighﬁtan
o Kant och bedémt investeringsbehov i fasttghetan (hyresgastanpassningar och storre investeringsbehov som inte

omfattas av det [pande underhé!iet}

De ning av huren
m&sumtw képam pa markmﬁﬁn skullﬁ resonera mh summan av nwamet av dmﬁn&ttm mh mstwama kan ddrmed tas
som ett uttryck for marknadsvirdet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av virderingsman vid forsta mréﬁrmgstgﬂfﬁlé
och ombesiktigas vid behov {exempelvis: efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgéstanpassni ngar). Det ska
dack aldrig ga mer &n 3 &r mellan besiktningstillféllena. Byggrétter ach patentiella byggrétter har virderats utifran
wtmsss*:ucmn mg-& i planprocessen och faststilida avyttring svdrden.

F&réﬂdmgar ursc:!ar persmfen i da rcke ﬂhsewerbara sm‘:ﬁata som til lampas vid vardermgama analyseras vid vaa}e
mksﬁutstﬁlféﬂe av. fmatagslednmgen ms::rt mternt tzllgangizg mfmmatmm mfamatim f‘rén gemmﬁb rda!glamrade

....

NM M P‘agaamﬁ& nyanlaggnmgar ...... . ggmqugfg 2325!12,31_?
Fordndringar av ms&&ﬁnfngwﬁrdm;
Inké&p 339 400 -
Utgdende anskaffningsvarden. 339 400 -

Redovisat virde 339 .4@511 _ -

‘Not 15 . Fmamml[mmtmmam

‘Samtliga poster | balansrékningen forutom materiella anldggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade
reserver ach avséttningar klassificeras som finansiella tiligdngar och skulder och viirderas till upplupet
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Medel att disponera .
346 899
-232 854

Balanserat resultat
Arets resultat

Forstag till disposition
Balanseras i ny rakning
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38 95&
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“Not 21 - Justering for poster som inte ingdr i kassaflddet -~ ~* “ 0 202112-31 © - 2020-12-31

Avskrivningar 91788

91 788

Not 22 Eventualférpliktelser # o T ' 2021912-31".

inga.

91788
91788

Inga.
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i mgtgghetsmteﬁkﬁmgm 6062 391 6062 391
Varav till koncernforetag, intresseféretag efler gemensamt styrt féretag 6 062 391 6 062 397

= Summa stillda siikerheter 6 062 391
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Stockholm

Erik Ranje

Var pexisiongberittelse har ldmnats

Erfist & Yoffng AB
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Eni e;i; var umfatmmg har érsf&dwsning&n uﬁprﬁttatg i %nl%gw;

het med %rﬁmﬁwﬁamwﬁ ageu ‘ochger eni alla vasentliga avse-

enden ritivisande bild av Faﬁh'hets AB J{vartmamﬁ 13s

finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess
resultat och kassafldden for Aret  enligt
drsredovisningsiagen. Forvaltningsberittelsen &r fﬂranﬁg med

_ﬁmnﬁtaﬂa

%m&ﬂwmﬂmms Mr:aa detlar.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on

Méltiﬁq CISAY och god revismsseﬁ [ Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i aysnittet Revisorns
ansvar. v ér memende s mmé ar.u:le mi F‘astifghets AB:

fu legg@ft vért yrk&s&tzska ansvm enligi desm Ecmv

Vi anser ath de revisionshevis vi har inha&mtat dr tilirdckliga och

dndamaisentiga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret Ibr att arsredm;mmwn*
upprattas och att den ger en ritivisande bild enligh
érﬁmﬁwimim&mqan Styrelsm ansvar‘ar aven fe&ﬁr den mtema;

érsm@wm m; som mte mnehélier

misstag.
Yid wﬁmttaﬁet* av. arsreﬁﬁwﬁmngﬁn ansvarar 5tyrelﬁm for

Eeﬁém‘ﬁﬁgm w Im agﬁta fﬁerméga att fﬂrtsétf:a wrkz&mh&tm |

@%@a{ka fﬁrmagaﬁ m fﬁrtsatta vara{samheten f:mh att aw&mﬂaﬁ

antagandet -om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift

-h%lamms cﬁm& inte om stweisen avser att !ikvi::iﬁm m!agat

;.all:eamtw ti“ att gﬁm négat mf detta

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att &rs-
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vi ﬂéistwkw att d&rsstdmman dispenerar vinsten enligt
'ﬁjmlwet i fdrvalthingsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapséret.
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:mrt ﬁ@am& bedﬁma mgagets akﬂnam sha ﬁimatiw r:ﬁf:h att_
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