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Fastighets AB Kvartsgatan 13

5569/6-3318

Styrelsen {0r Fastighets AB Kvartsgatan 13 far harmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling
under rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

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

INN EHALLSFORTECKNING SIDA

| —lew:x;;:;gsberattelse | w;mjﬂ?
- Resultatrakning 4
- Balansrakning b-6
- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-16
- Underskrifter 16

CASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Kvartsgatan 13 intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstammﬂﬁ/é L3 Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens férslag till hur

vinsten ska fordelas.
Jag intygar ocksd att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer 6verens med originalen.

Stockholm ?)(?/6 AOL-S

//

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen for Fastighets AB Kvartsgatan 13 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022,

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sdte | Stockholm. Bolaget ager och forvaltar fastigheten Stenvreten 7:94 i Enkdping . Fastigheten utgors

av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 1 080 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar eller foregaende ar, varfér nagra l6ner eller ersattningar ej har
utbetalts.

Koncernférhallanden
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Stend6rren Stockholm 4 AB, 556972-6630 med sate i Stockholm.

Ndrmast dverordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar i ar Stenddrren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockholm. Stenddrren Fastigheter AB (publ) &r ocksa moderféretag 1or

hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2022 inte gjort nagra storre investeringar i fastigheten.

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

trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling &r en central
styrparameter for uthud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Férandringar av
ranteldaget och inflationen styr avkastningskravet och foljaktligen marknadsvérdet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten till stor del ar finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfér en hdg exponering mot rénterisk pa grund av

forandringar av ranteldget.

UtSver beskrivna makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgaster da dessa i
situationer, exempelvis under sérskilda finansiella omstéandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

Vasentliga handelser
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande ar det for tidigt att

bedéma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten med har i nulaget inte paverkat bolagets verksambhet.
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2201-2212
Nettoomsattning 976
Resultat efter finansiella poster 66
Rérelsemarginal % 44
Avkastning pa eget kapital % 3
Balansomslutning 10 266
Soliditet % 12

Nettoomsattningen avviker med mer d@n 30%...[Kommentera]

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital
Belopp vid arets ingang 50 000
Resultatdisposition enligt bolagsstimman:
Balanseras | ny rakning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 50 000
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera;
Balanserat resultat 114 046
Arets resultat 869 604
Summa 983 650
Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning 983 650
Summa 983 650

2101-2112
594

-145

2

-89

8 127

Balanserat
" resultat

346 900
-232 854

114 046

2001-2012
543

-241

4

61

7 338

Arets
resultat
-2372 854

232 854
869 604
869 604

Bolagets resultat och stilining framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.

3(16)

1901-1912
660

-76

28

-12

7 085

Totalt

164 046

0
869 604
1 033 650
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RESULTATRAKNING
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-Rorelseresultat - . -

_Resultat efter finansiella poster .

' Resultat fére skatt -

Rorelseintiakter, lagerforandring m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintalkter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

+ i o SRR Rt O Ny + = = = & . - = %+ = - == -
-

Finansiella poster

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter
Rantekosthader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner
Summa bokslutsdispositioner

Skatter
Skatt pa arets resultat
Arets resultat -

b, 7

11

12
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976 256
976 256

-457 046

-91 788

~-542 834

2 450
-368 510
-367 060
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BALANSRAKNING
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernfdretag
Summa finansiella anlédggningstillgangar
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Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

~ordringar hos koncernféretag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

13

14

15

4 647 211
456 638

5 103 849

1389 183
1389 185

101 960
0

123 016
5 990

230 966

3 542 374
3 542 374

10 266 372

i - -+

4 317 399
339 400

4 656 799
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16 F

Bundet eget kapltal
Aktiekapital 50 000 50 000

Summa bundet eget kapital 50 000 50 000

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat 17 114 046 346 900
Arets resultat 869 604 -232 854

Summa fritt eget kapital 983 650 114 046
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Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 18 7 592 990 6 538 429

Ovriga skulder 185 400 90 000
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Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder * 487 199 424 699

Skulder till koncernféretag 341 059 802 351
Aktuella skatteskulder 184 641 1 006
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 40 570 106 534
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 10 266 372 8127 065
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KASSAFLODESANALYS

1, 20
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Den Iopande verksamheten

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
- Avskrivningar

Erhallen ranta

Betald skatt

Kassafldde fran den lopande verksamheten fore fordndringar

av rorelsekapital

Fordndringar | rorelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

Kassafldde fran den I6pande verksaniheten” - '

Investeringsverlksamheten ¢
Forvary av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag
_.dmnade koncernbidrag

Upptagna lan
Fordndring av checkrakningskredit
‘Kassaflédé fran finansieringsverksamheten

Aretskassaflode. . .

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

..........

20

433 422

91 788

166

7 038

532 414

-132 255
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NOTER

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den E)Q/Q 2023 och kommer att férelaggas arsstdmma for

faststallande den '50/ (203

Nyckeltalsdefinitioner

Rérelsemarginal(%)
Rorelseresultat | procent av omsattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for

uppskjuten skatt)

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

balansomslutningen

Allmanna 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 BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till
Stendérren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar |FRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar med undantag for nedanstaende andringar.

FRS 16 Leasing
FRS 16 dr en ny leasingstandard som ersatter |AS 17 Leasingavtal och ska tililampas for rakenskapsar som bérjar 1

januari 2019 eller senare. Féretaget tillampar fullstdndigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna
standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stéllning

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér f6r narvarande inte nagra vdsentliga transaktioner i utidndsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas | Rapport dver totalresultat.

ntaktsredovisning
ntakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststallas

pa ett tillforlitligt satt. Féretagets intdakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter,

yresintakter
yresintakter fran férvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
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Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over
nyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella

easingavtal.

Intékter fran fastighetsfarsaljning
Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och formaner overgatt till

képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tillgangen kan ha évergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten
och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avialats mellan parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den lopande forvaltningen. Darutdver beaktas omstédndigheter som kan paverka affarens utgang, vilka

ligger utanfdr saljarens och/eller kdparens kontroll.

Rérelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

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

-inansiella intékter 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 aterfas fran eller betalas till Skatteverket, De skattesatser och skattelagar som tillampas fér att berdkna

beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redaovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte |

resultatrakningen.

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

tillgadngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas gélla 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 d@r sannolikt att framtida dverskott kommer att

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

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

samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetainingar.
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Lanekostnader
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutqgifter som &r
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av

tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det dr sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som galide da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och |6pande underhall
kostnadsfors | den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvénds i foretagets verksamhet och har en forvéantad
yttjandeperiod Gverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbhara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar

fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan férséljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen

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

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal ar
Byggnader 50 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets |optid.

Nedskrivning
Tillgdngar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i férhallanden indikerar

att det redovisade virdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvirdet dr det hégre av tillgdngens verkliga varde minskat med férséljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

_easing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal déar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att

easingavgiften kostnadsférs linjart i resultatrakningen over leasingperioden.

Tomtréttsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgélden kostnadsfors | perioden den avser.

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets

avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
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eller bolaget pa annat sétt férlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nar
férpliktelsen i avtalen fullgbrs eller pa annat sétt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,

kundfordringar och 6vriga fordringar samt biand skulderna leverantdrsskulder och Gvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivréantemetoden.

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

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dan 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, 6vriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det belopp som férvéantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedémda asadkra hyresfordringar.

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

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner 1 resultatrakningen redovisas i balansrakningen

utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara skilinaden séarredovisas darmed 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 anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

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

transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskatiningar

och antaganden gdras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande

forhallanden. Poster som paverkas av beddmningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Hyresintakter 976 256 594 496
976 256 594 496

""" L TR0 e 2021
lnom ett ar 1 370 000 787 000
Senare dn ett ar men inom fem ar 490 000 1131 000
Senare an fem ar — 344 000

2 860 000 2 262 000

.l

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten 6per oftast pa 3 - 5

ar. | periodens resultat ingar-avgifter avseende hyra med tillagg fér exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsédgningsbara operationella hyresavtal per den 31 december &r enligt
tabell ovan:

-t . = a g -I- - 1 n - i a == . LI T T A - + = a x L Ok ) AR LR N gm0 - S RS L o - ﬁ
’ . | £y - 2 ST ol 4 a2 ; . - T x : E
3 = 2 ._- 1 o VIR 3
! - - L - & - ' " 7 - =
v s ' e 5 ¥ g
_ = - oA e 4 < L
o k 4 5 i S . b oo . 5 .
z A ! -=r
] X i " - R F) ':-'1 . w i A T T - i ; L = -
doas g ba s ran L - mowm i . P [T R | L r o L e 4ok 4 oa Fm wEE . T ke e ke . i LI I S Sy s o w s Rt ey r - - ." — e - s e Lo ™ L] im e s T e -.f- e i-.-\.‘-ri- . T oad aowT 3 e Py oad S e

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens férvaltning, 6vriga

arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
lakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskosthader som ar hanforliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stenddrren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.
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Underhall 47 006 20 023
Fastighetsskatt 26 500 26 500
Mediakostnader 29 767 117 966
Ovriga driftskostnader 09 420 88 410
Ovriga fastighetskostnader 138 358 122 909
Ovrigt ' 1 =

451 046 375 808
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Andel av arets totala inkdp fran andra koncernforetag, 1 % 30,46 47 42

Under aret har inga koncerninterna forsaljningar &gt rum.
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Fastighets AB Kvartsgatan 13
556978-3318

Ranteintakter fran koncernforetag
Ovriga ranteintékter

%

Réntekostnader-och liknande resultatposter -

Rantekostnader till koncernféretag

"Not 11. - Bokslutsdispositioner

Aterféring fran periodiseringsfond
Frhallna koncernbidrag
Ladmnade koncernbidrag

Skattekostnaden bestar 1 huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt ( resultatriikningen

Aktuell skatt
Forandring av uppskjuten skatt fér temporara skillnader

Summa redovisad skatt
Effektiv skattesats (%)

Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (20,6) %

Skatteeffekt av ej avdragsqilla kostnader

Skatteeffekt av e] skattepliktiga intakter

Forandring av temporara skilinader hanforliga till byggnader
Aterlaggning bokféringsmassiga avskrivningar

Avgar skattemassiga avskrivningar

Skatteeffekt av e] avdragsgilla rantekostnader

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

- Ovriga ranteintédkter och’liknande resultatposter . .-

2 284
166
2 450

-369 511
-369 511

-299 126
1 288 965

Bi gy

989 839

-184 860
-1 737
-186 597

-17,67

1 056 201

=217 577
-5 406

2

-1 737
-18 908
18 908
38 121
-186 597

-17,67
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Not .13 .- Fdrvaltningsfastigheter "

Ingaende anskaffningsvarden
Forédndringar av anskaffningsvérden
nkop

Jtgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

14(16)

5212 500 5212 500
421 600 _

5 634 100 5212 500
-895 101 -803 313
-91 788 -91 788
-986 889 -895 101
4 647 211 4 317 399

Stenddrren Fastigheter koncernens marknadsvéarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassafiodesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.

Varderingarna grundar sig pa kassatlodesanalyser
prognostiserade kassatloden jamte restvarde unc

mellan 5-15 ar enligt foljande princip:

innebirande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
er kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten

Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de férvantade framtic

o Marknadens/naromradets framtida utvec

kling

a kassaflodena gors utifran analys av:

o Fastighetens marknadsforutséattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter | jamfdrelse

med dem i den aktuella fastigheten

o Kant och beddmt investeringsbehov | fastigheten (hyresgdstanpassningar och storre investeringsbehov som inte

omfattas av det |dpande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde kan darmed tas
som ett uttryck fér marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid forsta varderingstillfalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgastanpassningar). Det ska

dock aldrig ga mer an 3 ar mellan besiktningst
ortprisstudier, ldge | planprocessen och faststa

Stendérrens samtliga fastigheter har varderats en

forflyttning av fastigheter mellan olika varc

erings

lIfallena. Byggrdtter och potentiella byggrétter har varderats utifran
da avyttringsvarden.

igt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte forekommit nagon
nierarkier.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfalle av féretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa vérderingsféretagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kidnslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, fér mer information se

arsredovisningen for Stendoérren Fastigheter AB.
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Not 14 - Pagdende nyanliggningar

Ingaende anskaffhingsvéarden
Fordndringar av anskaffningsvérden

Ink&p
Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat varde

"Not 15 ' Finansiella instrument
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Samtliga poster i balansrakningen férutom materiella anlaggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och varderas till upplupet
anskaffningsvarde. For samtliga finansiella instrument beddms inte det redovisade virdet avvika fran det verkliga

riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

"Not, 16 Antal aktier och kvotvirde. -

L b

<rOnNaor.

Medel att disponera
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Férslag till disposition

Balanseras i ny rakning
Summa

i r - 1 F F - Yy o T S | - i I R - % r roTre - LR w Lk a
2 " . b -
Not 18 © Forfallotid s r
1 ' L
ot 8 ortaltotia skuider |
4 < N i . ' : [ " 1 : T L
f & aaak 1 RE SRS a4 a0 wad hmoa e R | i-s " T— S, " = aw 4 op odyow F i -

Skulder till koncernféretag
Forfaller senare @n 5 ar

N6t 19 - Upplupna kostnader och férutbetalda intakter -

Forutbetalda hyresintakter
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vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stenddrren Fastigheter AB och en beskrivning av

posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 500 st och kvotvarde uppgar till 100
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~Not 20 .  Justering for postér som inte ingar.i kassaflédet -

"Not_ 21 -+ Eventualfdrpliktelser

Not 23 Visentliga handelser efter-rikenskapsarets slut™" .- .~
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Ovriga poster
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Avskrivningar

“Not 22 Stillda sdkerheter R T 20
Fastighetsinteckningar
Varav till koncernféretag, intresseféretag eller gemensamt styrt féretag
‘Summa stallda siakerheter
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Inga.

6 062 391
6 062 397

6 062 391

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i ménga ekonomier runt om i vérlden. Fér narvarande ar det for tidigt att

beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten med har i nuldget inte péverka't bolagets verksamhet.
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Var revisionsberattelse har lamnats 10 ’@\3 6 b‘l‘D
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 1 Fastighets AB Kvartsgatan 13

Org.nr. 556978-3318

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Kvartsgatan 13 for ar 2022.

Entigt var uppfattning har arsredovisningen upprattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Kvartsgatan 13s finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen 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 narmare i avsnittet
“Revisorns ansvar”, Vi ar oberoende i forhallande till
Fastighets AB Kvartsgatan 13 enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbeyvis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsentiga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28
juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild entigt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig 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
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhatlanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift titllampas 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 hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

1(2)

i Sverige alltid kommer att upptacka 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 rimtigen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande 1 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
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna 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 i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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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
Kvartsgatan 13 for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till
Fastighets AB Kvartsgatan 13 enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt 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 betraffande bolagets vinst eller fortust. Vid
forslag 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 tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedbma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende;

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, elter

« pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptédcka 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.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med

2 (2)

utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgdrder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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