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Fastighets AB G-mastaren
Org nr 556605-2170

Arsredovisning for rdkenskapsar et 2022

Styrelsen och verkstéllande direktoren avger foljande arsredovisning.

Innehdll Sida

- forvaltningsberdattelse
- resultatrékning

- balansrékning

- kassafl6desanalys

- noter

©O©oooUIN

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alabelopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende &r.
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Forvaltningsber attelse

I nfor mation om verksamheten

Fastighets AB G-mastaren ager och forvaltar fastigheter samt bedriver darmed forenlig verksamhet.
Bolaget ager fastigheten Gjutméastaren 6 och innehar tomtrétten till Gjutmastaren 91 Stockholms
kommun. Fastigheten &r ett f d bryggeri, som omvandlats fran industri till handelsplats med en
uthyrningsbar yta om ca 93 000 kvm.

Avsikten med forvarvet var att forvarvamark for och framja framtida stadsutveckling. | avvaktan pa
detta hyrsfastigheterna ut till handel, kontor, lager och logistik etc.

Den 14 december 2017 godkéande stadsbyggnadsnéamnden en startpromemoria for planl&ggning av
Béallstahamn. Bolagets fastigheter Gjutmastaren 6 och 9 utgdr den forsta etappen i planarbetet.
Planeringen syftar till att tillvarata byggnadernas hdga kulturhistoriska varden och utveckla platsen
utifrén dess specifika forutsattningar till en central motesplatsi omradet med inriktning pabl. aidrott,
handel och kultur. Malséttningen &r att detaljplanen ska kunna antas under forsta halvaret 2023.

Fastigheterna ar fullvérdesforsékrade hos S:t Erik Forsdkring AB.

Bolaget har ingen anstalld personal. Léner och andra ersattningar har inte utgétt. Ekonomisk och
teknisk forvaltning har handlagts Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Vasentliga handelser under rakenskapsar et

Bolaget har inte paverkats namnvart av stundande krig, energikris eller osakerheten pa
réantemarknaden.

Agarforhallanden

Fastighets AB G-mastaren, organisationsnummer 556605-2170, forvarvades av S:t Erik
Markutveckling AB den 31 december 2004. Moderbolaget S:t Erik Markutveckling AB, org. nr
556064-5813, &r ett helégt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, som i sin tur &gs av Stockholms
stad.
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Flerarsamforelse

Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Balansomslutning

Totalt eget kapital

Soliditet

Nyckeltal definitioner framgar av not 1.

Forandring av eget kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01
Aretsresultat

Eget kapital 2021-12-31 enligt faststélld
balansrakning

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Aretsresultat

Eget kapital 2022-12-31

tkr
tkr
tkr
tkr

%

2022 2021 2020
133 647 123 055 128 286
56 279 50 036 57 886
448 114 452 772 455 027
79104 81813 87824
17,65 18,73 20,00

Ovrigt

Aktie- fritt eget

kapital kapital

79 100 8724

-6 011

79 100 2713

79 100 2713

-2 709

79 100 4
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2019
122 992
50 822
452 587
94 061
21,43

Summa
eget
kapital
87 824
-6 011

81813

81813
-2 709

79104
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Fordag till vinstdisposition
Till &rsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets forlust

Styrelsen foredar att vinstmedlen disponeras sa att

i ny rékning 6verfors

kronor

kronor

2713748

-2 708 630

5118

5118

5118

4(17)



Fastighets AB G-maéstaren
556605-2170

Resultatrékning

Roresensintékter
Nettoomsattning

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiellaoch
immateriella anlaggningstillgangar

Summa r 6relsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Aretsresultat

Not

2,34

4,5,6

o

2022

133 647

-54 752

-20 200

-74 952

58 695

-2 418

-2 416

56 279

-59 638
650

-2 709
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2021

123 055

-51 200

-19 907

-71107

51 948

-1912

-1912
50 036

-57 628
1581

-6 011
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Balansrakning
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

M ateriella anl aggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanl &ggningar och forskott avseende

materiella anlaggningstillgangar

Finansi ella anl aggningstillgangar
Uppskjutna skattefordringar

Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetal da kostnader och upplupnaintakter

Summa omsattningstillgangar

Summatillgangar

Not

10

11

12

2022-12-31

363 410

67 008

430 418

6 897

437 315

5040

3800
1959

10 799

10 799

448114
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2021-12-31

382 382

54 550

436 932

5314

442 246

3718
1346
3444
2018

10 526

10 526

452 772
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Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade r eserver

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskul der

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetal da intakter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

13

14

2022-12-31

2514
341 566
1576
882
22472

369 010

448114
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2021-12-31

79100
8724
-6 011
2713

81813

3762

1068
337 875

858
27 396

367 197

452 772
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K assafl6desanalys

Den |6pande ver ksamheten

Rorel seresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inteingdr i kassaflodet, mm
- Avskrivningar

- Koncernbidrag

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Okning (-) /minskning (+) kundfordringar

Okning(-) /minskning (+) évriga kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) leverantorsskul der

Okning (+) /minskning (-) 6vriga kortfristiga rorel seskulder
K assaflode fran den |6pande verksamheten

I nvesteringsver ksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

K assaflode fran investeringsver ksamheten

Likvida medel vid aretsborjan
Aretskassaflode

Likvida medel vid arets dut

2022

58 695

20 200
-63 400

-2 418
-032

12 147
-1 322
1047
1446
367

13 685

-13 685

-13 685

o | O
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2021

51 948

19907
-57 628

-1912

12 315
-2 953
247

-1 002
4759

13 366

-13 366

-13 366

o | O
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen & uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Ars-och
koncernredovisnings (K3).

K oncer nforhallanden

Bolaget ingar i en koncerni vilken St Erik Markutveckling AB, 556064-5813, Stockholm, &r
moderforetag. S:t Erik Markutveckling AB ingar i sintur i en koncerni vilken Stockholms Stadshus
AB, 556415-1727, Stockholm, & moderforetag. Koncernredovisningen uppréttasi Stockholms
Stadshus AB.

I ntéktsredovisning

Intékter redovisas dadet &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intékterna kan faststéllas pa ett tillforlitligt sétt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av
hyresintékter.

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisasi resultatrakningen linjart Gver
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetal da intakter.

| nkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell skatt.

Aktudl inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststalstill det
belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berakna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas utifran balansrakningsansatsen for allatemporéara skillnader mellan det
redovisade vardet patillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och deras skattemassiga
varden. Férandring av uppskjuten skatt redovisasi resultatrakningen. Véardering av uppskjuten skatt
berdknas baserade pa hur de temporéara skillnaderna forvantas bli realiserade eller reglerade och med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som & beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen. Ingen nuvardesberakning sker vid vardering av uppskjutna skatter.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfoérallt pagrund av skillnader mellan bokforingsméassiga
avskrivningar och skatteméassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar i avdragsgillatemporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det & sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteinbetalningar i framtiden.
Vérderingen omprovas varje balansdag.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona
genom nettobetalningar.
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M ateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade
avskrivningar och varde. Avgorande for beddmningen nér en tillkommande utgift l1aggs till det
redovisade vérdet & om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar déarav, varvid
s&dana utgifter aktiveras. Aveni defall en ny komponent skapats |aggs utgiften till det redovisade
vardet.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde,
eventuel It minskat med beréknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess
bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas & den materiella
anlaggningstillgangen kan tasi bruk. | samband med 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K 3) har
fastighetsbestandet delats upp i nedan angivna komponenter.

Komponenternas nyttjandeperioder uppskattastill:

Stomme 100 ar
Tak 40 &
Fasad 40 &
Fonster 50 ar
Ror/Vs 50 ar
Vent/Styr 30 &
El 50 &r

Hyresgastanpassningar Enligt kontrakt

Bedomda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att
forvantad forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid foregaende
balansdag. Daforetaget andrar bedémning av nyttjandeperioder, omprévas aven tillgangens
eventuellarestvarde. Effekten av dessa andringar redovisas framétriktat.

Pagaende ar beten

| bolaget redovisas kostnadernai den takt uppdraget utfors och faktureras, den del som okar det
bokforda vardet pa fastigheten redovisas som pagaende nyanlaggningar i balansrakningen. Forst da
uppdraget slutforts, redovisas den del som &r vardehdjande i uppdraget mot byggnadsvéardet.

L easingavtal

Ett finansiellt leasingavtal ar ett avtal enligt vilket de ekonomiska risker och fordelar som forknippas
med dgandet av en tillgang i allt vasentligt Gverfors frén leasegivaren till leasingtagaren. Ovriga
leasingavtal klassificeras som operationellalesaingavtal. Samtligaleasingavtal redovisas enligt
reglernafor operationell leasing.

Leasetagare
L easingavgifter vid operationellaleasingavtal kostnadsfors linjart 6ver leasingperioden, sdvidainte
annat systematiskt st battre aterspeglar anvandarens ekonomiska nytta dver tiden.

Leasegivare
L easingintakter vid operationellaleasingavtal intaktsfors linjart dver leasingperioden, savidainte
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annat systematiskt satt battre aterspeglar hur de ekonomiska foérdelar som hanforstill objektet
minskar Over tiden.

K assaflddesanalys

K assafl 6desanal ysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassafl6det omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponiblatillgodohavanden hos
banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som & noterade paen
marknadsplats och har en kortare 10ptid an tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer én 12 manader efter balansdagen redovisas som
anlaggningstillgangar, 6vriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell provning beraknas bli betalt. Hyresfordringar redovisas som omséttningstillgangar till det
belopp som forvéntas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedomda osékra hyresfordringar.

Skulder
Finansiella skulder varderastill upplupet anskaffningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforligatill
upptagande av 1an korrigerar lanets anskaffningsvéarde och periodiseras enligt effektivrantemetoden.

Eventualfor pliktel ser

En eventualforpliktelse &r:

- En mgjlig forpliktelse som till f6ljd av intréffade handel ser och vars férekomst endast kommer att
bekréftas av en eller flera osdkra framtida héandel ser, som inte helt ligger inom foretagets kontroll,
intr&ffar eller uteblir, eller

- En befintlig forpliktelse till foljd av intréffade héndel ser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte & sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kravas for att reglera
forpliktelsen eller forpliktel sens storlek inte kan beréknas med  tillracklig tillforlitlighet.
Eventualforpliktelser &r en ssmmanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska dtaganden
och eventuella forpliktel ser som inte tas upp i balansrakningen.

Redovisning av koncer nbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrékningen.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning

Intékter for slda varor och utférdatjanster med avdrag for [amnade rabatter och som ingar i
foretagets normala verksamhet.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiellaintékter och kostnader men fore extraordinédra intékter och kostnader,
bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver i forhallandetill balansomslutningen.
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Not 2 Intékternas fordelning

2022
| nettoomsattningen ingdr intakter fran:
Hyresintakter lokaler 130 056
Ovriga hyresintakter 3357
Ovrigaintakter 234
Summa 133647

Not 3 Oper ationella leasingavtal

Operationellaleasingavtal - leasegivare

12(17)

2021

119 022
3704
329

123 055

Foretaget &r |easegivare genom operationellaleasingavtal avseende lokaler som hyrs ut till kunder.

Summan av arets variabla avgifter somingar i rakenskapsarets resultat uppgar till 1 209 tkr

2021

72 962

(1 636 tkr).
Framtida minileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller enligt
foljande:
2022
Forfaller till betalning inom ett ar 20 302
Forfaller till betalning senare &n ett meninom 5 &r 3672

Summa 23974

13 200

86 162
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Not 4 Transaktioner med narstaende

Inkdp och for séljning mellan koncer nbolag

Av aretsinkop avser 5 716 524 kronor (4 216 622 kronor) inkdp frén andra koncernbolag.

13(17)

Av arets forsaljning avser 34 044 401 kronor (31 929 301 kronor) forsadljning till andra koncernbolag.

Av arets ranteintakter avser 0 kronor (0 kronor) rantor fran andra koncernbolag.
Av arets rantekostnader avser 2 411 070 kronor (1 912 392 kronor) rantor till andra koncernbolag.

Not 5 Ersattning till revisorer

EY
Revisionsuppdraget

Summa

Not 6 Ovriga externa kostnader

Driftskostnader
Reparation och underhdll
Fastighetsskatt

Ovriga fastighetskostnader

Summa

Not 7 Bokslutsdispositioner

L @mnade koncernbidrag
Forening periodiseringsfond

Summa

2022

-28

-28

2022

-31 064
-8 989
-8 758
-5941

-54 752

2022

-63 400
3762

-59 638

2021

-30

-30

2021

-36 694
-10 996
-7 868
-5 358

-51 200

2021

-57 628

-57 628
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Not 8 Skatt pa aretsresultat

Aktuell skatt

Skatt pa arets resultat

Redovisat resultat fore skatt

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

Skatteeffekt av € avdragsgilla kostnader

Skatteeffekt av schablonranta pa periodiseringsfond

Redovisad skattekostnad
Not 9 Byggnader och mark
Byggnad

| ngdende ackumul erade anskaffningsvarden
Arets aktivering

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden

| ngdende ackumul erade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumul erade avskrivningar

Utgadende restvéarde enligt plan

2022
650

650

-3359
692
-50

650

2022-12-31

507 690
1227

508 917

-166 810
-18 937

-185 747

323170
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2021
1581

1581

-7 592
1564
21

-4

1581

2021-12-31

505 308
2382

507 690

-148 165
-18 645

-166 810

340 880
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Mar kanlaggning
| ngdende ackumul erade anskaffningsvarden

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden

| ngdende ackumul erade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgadende ackumul erade avskrivningar
Utgadende restvéarde enligt plan

Mark
| ngdende ackumul erade anskaffningsvarden

Utgadende ackumul erade anskaffningsvarden

Utgadende restvéarde byggnader och mark

2022-12-31

25247

25247

-12 780
-1 262

-14 042

11 205

29 035

29 035

363 410

Verkligt varde for samtliga fastigheter uppgar till 1 300 Mkr (1 717 Mkr).
Bolagets fastigheter har per bokslutsdagen externvarderats. Marknadsvardet beddms med en

marknadsanpassad flerarig avkastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida
betal ningsstrommar dar allaindata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhdllskostnader,
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2021-12-31

25247

25247

-11518
-1 262

-12 780

12 467

29 035

29 035

382 382

fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstammer med de

bedomningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituation. Som grund for

beddmningarna om marknadens direktavkastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda

jamforbara fastighetskop.

Not 10 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar
2022-12-31 2021-12-31

| ngdende nedlagda kostnader 54 550 43 566

Under aret nedlagda kostnader 13 685 13 366

Omféring till byggnad -1227 -2 382

Utgadende nedlagda kostnader 67 008 54 550
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Not 11 Uppskjuten skattefordran

Avser skatt patemporara skillnader mellan skatteméassiga
restvarden och bokforingsméssiga restvarden

Summa

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter

Tomtréttsavgad
Upplupna hyresrabatter
OFasta avtal, leverantorer
Upplupnaintakter

Summa

Not 13 Antal aktier

Antal aktier per balansdagen

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Fjarrvarme
Fastighetsel
Forutbetal da intakter
Ovriga poster

Summa

2022-12-31

6 897

6 897

2022-12-31

275
1098
405
181

1959

2022-12-31

79100

2022-12-31

877
889

14 873
5833

22472
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2021-12-31

5314

5314

2021-12-31

275
679
228
836

2018

2021-12-31

79100

2021-12-31

886
931
16671
8 908

27 396



Fastighets AB G-maéstaren
556605-2170

Not 15 Stallda séker heter

Bolaget har inga stéllda sékerheter.

Not 16 Eventualfor pliktel ser

Bolaget har inga eventualforpliktel ser.

Not 17 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handel ser efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm - -

Anette Scheibe Lorentzi Thomas Andersson
Styrel seordf érande Vice ordférande
Johanna M agnusson AsaWigfeldt

Styrel seledamot Verkstéllande direktor

Min revisionsberéttel se har |amnats - -

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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