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Fastighets AB Fagelviksvigen

206694-7023

Styrelsen f6r Fastighets AB Fagelviksvdagen far hdrmed ldmna sin redogdrelse for bolagets utveckling
under riakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

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

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Fagejviksvagen intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma Q_ . Arsstdmman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur

vinsten ska fordelas. “lolL
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med originalen.

Stockholm

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen for FAB Fagelviksvdagen far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget har sitt sate i Stockholm. Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Varvet 1 och Varvet 2 i Stockholm. Fastigheten
utgors av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens siut

uppgick till 14 803 kvm.

Bolaget har ej haft ndgra anstallda under innevarande ar eller foregaende ar, varfér nagra |8ner eller ersittningar ej har
utbetalts.

Koncernfdrhallanden

Bolaget ar ett heligt dotterbolag till Stenddrren S2 Holding AB, 556694-7445 med site i Stockholm.

Narmast Overordnade moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilkken féretaget ingar i &r Stenddrren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med séte i Stockholm. Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ocksd moderféretag for
hela koncernen.

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

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins.generella utveckling 4r 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, utgér
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfér en hdg exponering mot ranterisk pa grund av
férandringar av rinteldget.

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

Beloppen | flerarsdversikten dr 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 bolagsstdmman:
Balanseras | ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang
RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa

Férslag till disposition:
Balanseras i ny rakning

Summa

2101-2112
14 683

-4 248

of

-21

175 120

12

Aktiekapital

100 000

100 000

23 057 275
-2 533 356
20523919

20 523 919
20523919

2001-2012
14 435

-3 713

2

-16

172 250

13

Balanserat

resultat
25 661 494
-2 604 219

23 057 275

1901-1912
13 989

-4 398

-3

-17

169 449

15

Arets
resultat

-2 604 219

2604219
-2 805 237
-2 805 237

Bolagets resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.

3{17)

1801-1812
12 103

-3 410

. 3

-12

163 606

17

Totalt

23 157 275

0
-2 805 237
20 352 038
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RESULTATRAKNING 2,

2021-01-01
2021-12-31
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Rorelseintakter, lagerforandring m.m. !
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m.

14 682 630
13 328
14 695 958

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materieila och immateriella
anldaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

-7 623 130
-280 679
-6 992 277
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-14 896 086
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14 435 005
2532
14 437 537

-6 858 519
-204 614
-1 149 410

-14 212 543
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BALANSRAKNING 12,3

2021-12-31 2020-12-31
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TILLGANGAR |

Anlaggningstillgangar

Matertella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 13 94 950 681 96 907 301
Inventarier, verktyg och installationer 7 130 049 7819 154

Pagaende nyanlaggningar 14 661 423 881 151
Hyresgastanpassningar 15 10 790 896 14 027 899

Summa materiella anldggningstillgangar 113 533 049 119 635 505

Finansiella anldggningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 40 682 920 38 546 401
Summa finansiella anldggningstillgangar 40 682 920 38 546 401
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Omsittningstillgangar 16

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 146 777 69 631
Aktuella skattefordringar 2271 ~
Ovriga fordringar | 130 94t 101 984
FOrutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 430 729 399 405
Summa kortfristiga fordringar 710718 571020

Kassa och bank
Kassa och bank 20 193 185 13 497 236

Summa kassa och bank 20 193 185 13 497 236
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
‘Summa eget kapital. o 7
Obeskattade reserver

Ackumulerade Gveravskrivningar

Summa obeskattade reserver: <
Avsattningar

Avsattningar for skatter
Summa avsittningar
Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Summa lingfristiga s;kulde~ b §

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder tili koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

1 L
-

Summa kortfristiga skulder = . -

Ca

"

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Den lopande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassafiédet, m.m. 26
- Avskrivningar 6 992 277
Erhallen rénta 8 264
Erlagd ranta -345
Betald skatt —
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore férdndringar
av rérelsekapital

-200 128

6 800 068

Forandringar i rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder

-526 079
1311781

224 994

7149410
7412

13

/ 381 829

-2./8 369
949 059
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Investeringsverksamheten
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Redovisnings- och vdrderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den Qf (> 2022 och kommer att foreldggas arsstimma for faststéllande

den ,2‘3/4, 2022.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rorelseresultat | procent av omséattningen

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 for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutningen
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Altméanna upplysningar
De finansiella rapporterna har uppréttats 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
Stenddrren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar ofdrandrade jamfort med féregaende ar.

I[FRS 16 Leasing | | .
IFRS 16 ar en ny leasingstandard som ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska tillimpas for rikenskapsar som bérjar den 1

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

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfor fér ndrvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.

Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresuitat.

Intéktsredovisning
Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas

pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter | |

Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma séatt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella
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leasingavtal.

Intdkter fran fastighetsforsaljning

Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
kbparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle an tilitradestidpunkten
och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den Iopande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang, vilka
ligger utanfér saljarens och/eller kbparens kontroll. |

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

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

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.
Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfds fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berdkna
beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida dverskott kommer att
finnas tillgédngliga, mot vilka de temporéra 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 nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
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hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av
tillgangens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

FOrvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Efter
anskaffningstillfdliet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg fér eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lI6pande underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en forvantad

nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgdngar vérderas till sina respektive anskaffningsvérden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvdrden nar det avskrivningsbara beloppet faststalis. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar

fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrdkningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillf6ra
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och f6rlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tiligangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resuitatrakningen

den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom ovrig kostnad eller dvrig intakt.

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal ar
Markanldaggningar 20 ar
Byggnader 50 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 18ptid.

Nedskrivning | | | |
Tillgangar som |opande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet dr det hogre av tillgdngens verkliga viarde minskat med forsaljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden.

Tomtrdttsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgalden kostnadsfors | perioden den avser.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, férfaller
eller bolaget pa annat satt foriorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
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forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och évriga skulder.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nér det
toreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skuiden.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlidggningstillgangar, évriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betait.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedémda osikra hyresfordringar.

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

ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrakningen

utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporiéra skillnaden sdrredovisas dirmed ej.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar det finns atagande och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys .
Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflodesanalys Det redowsade kassafiédet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden g&ras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk

‘erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under rddande

forhallanden. Poster som paverkas av bedomningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Inom ett ar 13 517 000 14 192 000

Senare dn ett ar men inom fem ar 15 625 000 19 945 000

Senare an fem ar . — 2 234 000
29 142 000 36 371 000

FOretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten loper oftast p&d 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tilligg fér exempelvis viarme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt
tabell ovan:
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Hyresintakter 14 682 630 14 435 005

Ovriga intdkter 13 328 2 532
14 695 958 14 437 537
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Underhall 1409 251 1073 130
Fastighetsskatt 258 990 272 850

Ovriga driftskostnader 2 046 397 1781338
Ovriga fastighetskostnader 1973 698 1903 162

El- och varmekostnader 1934 794 1828 039
7 623 130 6 858519
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Med revi'sionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som féranieds av
lakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

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

Not 8 'H"I‘nkt':ipjdg:h forsaljning mellanpkoncérﬁférjet’afgj._' 2021 : 2020
Andel av arets totala inkop fran andra koncernféretag 31,18 34,24

Under aret har inga koncerninterna forsaljningar agt rum.
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1 667 578
8 264
1 675 842

Ranteintadkter fran koncernforetag
Ovriga ranteintikter

1570 908
7412
1578 320
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Rantekostnader till koncernforetag -5 723 667

Externa rantekostnader -345
-5 724 012

Not% H11 ‘B,OkslutsdlSPOSItloner e A T e T 2021 ki1 15,2020
Erhallna koncernbidrag 1581 385 843 249
1581 385 843 249
P | Kbt o R e e R B R S B ﬁ
Skattekostnaden bestar i huvudsak av foljande delar:
Redovisad skatt i resultatrdkningen
Férandring av uppskjuten skatt for temporara skillnader -138 324 265 505
Summa redovisad skatt -138 324 265 505
Effektiv skattesats (% 5 -9
Avstdmning av effektiv skattesats
Resuitat fore skatt -2 666 912 -2 869 724
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 (21,4) % | | 516 532 614 121
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader - | -316896 ~
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter = -32 957
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantor | - -305 265
Forlust avyttring inventarier 32 851 —
FOrandring av temporéra skillnader hanférliga till byggnader -138 324 265 505
Aterlaggning bokféringsmissiga avskrivningar -1 062 379 -1 137 263
Avgar skattemdssiga avskrivningar | 827 507 861 364
Skatt pa arets underskott, ej bokfért 2018 2 385 =
-138 324 265 505
Effektiv skattesats (% 5 -9

-5 516 287

-5 516 287
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Not ‘13: ' Férvaltningsfastigheter -~ - -~ © e f bt e U 091492-31 0 2020412231
Ingaende anskaffningsvérden 118 596 059 118 596 059
Utgaende anskaffningsvarden 118 596 059 118 596 059
Ingaende avskrivhingar -21 688 758 -19732 136
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -1 956 620 -1 956 622
Utgaende avskrivningar | -23 645 378 -21 688 758
Redovisat virde 94 950 681 96 907 301
Verkligt varde 186 000 000 176 000 000

Stendoérren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa védrderingarna och interna) ar utforda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafléden jamte restvérde under kalkylperioder som varierar fér de enskilda vérderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdaknas enligt:
+ Hyresinbetalningar
- Betaida driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflodena gors utifran analys av:
o Marknadens/naromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresviltkor
o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamfdrelse med dem i den aktuella fastigheten

o Kant och beddmt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och stérre investeringsbehov som inte
omfattas av det I6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvédnds i vdrderingen motsvarar den externa védrderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde kan darmed tas

som ett uttryck for marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid {6rsta varderingstillfalie
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgdstanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer dn 3 ar mellan besiktningstillfallena. Byggratter och potentiella byggratter har varderats utifran

ortprisstudier, lage i planprocessen och faststdllda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13, Det har inte férekommit nagon

forflyttning av fastigheter mellan olika vdrderingshierarkier.
Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje

bokslutstillfdlle av foretagsiedningen mot internt tillganglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingsféretagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala

anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, for mer information se
arsredovisningen for Stenddrren Fastigheter AB.
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Not' 14 Pagaende nyanliggningar - -

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvirden
Ink&p

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvérden

Redovisat viarde

‘Not. 15 - .Hyresgastanpassningar - =

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvérden
Inkdp

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 16 - - - Fin jellai ment -~ -
- 3 ] 217 . .- ' .
.Not- 16 " Finansiella instrument - 2
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881 151

24 479
-244 207
661423

661 423

21 866 687
123 034
-791 988
21197 733
-7 838 788

-2 568 049

-10 406 837

- 10 790 896
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21 866 687

21 866 687

-4 481 096

-3 357 692
-7 838 788

14 027 899

Samtliga poster i balansrakningen férutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och virderas till upplupet

anskaftningsvarde. For samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade virdet avvika fran det verkliga
vardet. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till Stendérren Fastigheter AB och en beskrivning av

riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Ej forfallna eller forfallna sedan mindre dn 30 dagar
Férfallna 30-60 dagar

Forfallna 61-90 dagar

Forfallna 90-120 dagar

Forfalina sedan mer an 120 dagar

Avsattning fér osdkra fordringar

2 500

142 156
2121

146 777
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Forutbetalda forsdkringspremier 74 607 ~

Forutbetalda hyresrabatter | 310 647 399 405
Ovriga 45 475 -

Summa foruthetalda kostnader och upplupna intakter 430 729 399 405
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| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1000 st och kvotvarde uppgar till 100
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Medel att disponera
Balanserat resultat 23 057 275

Arets resultat -2 533 356
Summa ‘ . 20523 919

Farslag till disposition
Balanseras i ny rakning . 20 523 919
Summa 20 523 919
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Uppskjuten skatt avseende:

Avsattningar - -2 384
Temporara skillnader pa byggnader 4 527 796 4 663 736
Utgaende uppskjuten skatteskuld 4 527 796 4 661 352
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Ovriga skulder
Forfaller senare 8n ett ar men inom 5 ar 457 223 399 651

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernféretag
Forfaller senare an 5 ar 144 477 866 138 977 866
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Not.23." - Upplupna kostnader och forutbetalda intikter "~ -& 07 10 U 091:12-31 41202041231

Forutbetalda hyresintakter . 2952901 3 028 149
Ovriga poster 600 289 941 138

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 3 553 190 3 969 287
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Building a hetter
working world

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Fastighets AB Fagelviksvdgen, org.nr 556694-7023

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Fagelviksvdgen for ar 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla vésentliga avse-
enden rattvisande bild av Fastighets AB Fagelviksvdgens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

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 avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Fastighets AB
Fagelviksvdgen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdamtat ar tillréackliga och
dndamalsenliga som grund f6r vdra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret f6r att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styreisen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer dr nddvandig f&r att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nadgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid upprédttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets formaga att fortséatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer atf upptédcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som ar tilirdckliga och &ndamalsenliga for att
utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vadsentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter &r hogre dn fér en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse fér var revision f6r att utforma
granskningsatgédrder som &r lampliga med hénsyn till om-
standigheterna, 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 i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarviensiutsats omiampligheteniatt styreisen anviander

antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vdsentlig osédkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsherdttelsen  fasta  uppmaérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet fOr revisionsberdttelsen. Dock kan
framtida héandelser eller forhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden overgripande presentationen, strukturen

och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi’ maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Building a better
working world

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Fastighets AB
Fagelviksvdgen fér &r 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Fastighets AB
Fagelviksvégen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalseniiga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bed6ma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om
styrelseledamoten i nagot véasentligt avseende:

e féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyidighet mot
bolaget, eller

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

Vart mél 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 férslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

A member fitm of Erpst & Young Global Limited

Rimlig sékerhet dar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forjust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av réaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertrdadelser
skulle ha sérskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderliag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med

aktiebolagslagen.

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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