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Stena Fastigheter Sandvangen AB 2 (20)
Org.nr 559070-2238

rakenskapsaret 2023—-01-01 — 2023-12-31.

Styrelsen och verkstallande direktdren for Stena Fastigheter Sandvangen AB far harmed avge arsredovisning for

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget ska férvirva och forvalta fastigheter samt darmed forenlig verksamhet.

Stena Fastigheter Sandvangen AB dger totalt 7 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 56 619 m2. Av bestandet,
som ar beldget i Landskrona, utgor 91 procent bostader och 9 procent kommersiella lokaler, lager och forrad.

Handelser av betydelse under rakenskapsaret
Under 2023 har fonsterbyte pa fastigheterna och forbattringsarbte pa ventilationen i radhusen fardigstallts.

Det rader oroliga tider med krig i Europa och andra omvérldsfaktorer som paverkat varldsekonomin. 2023 har
fastighetsbranschen paverkats pa flera satt med hyreshdjningar fran indexupprakning och hyresférhandlingar,
Gkade rantekostnader samt volatila elpriser men dven allmanna prisuppgangar. De 6kade rantekostnaderna har
paverkat transaktionsmarknaden med mycket fa transaktioner och en 6kad direktavkastning pa marknaden. |
verksamheten anpassar vi oss fOr volatila elpriser och aret har praglats av 6kade rantor till foljd av penningpolitiska
atgarder for att minska inflationen.

_________ yrhallandevis héga och forvantas ligga pa hoga
nivaer framgent med en forhoppning att rantan sjunker nagot under 2024. Bolaget foljer detta [6pande for att

ol & B

risk fér en negativ finansiell paverkan genom 6kade energikostnader och atgérder vidtas fér att motverka effekten
av energiprishdjningar for driften av vara fastigheter genom investeringar i energibesparande initiativ sa som
solpaneler, batterilager och Al-l6sningar for uppvarmning. Vi minskar ocksa risken genom att handla elderivat for
framtida elférbrukning. Bolaget foljer utvecklingen och anpassar l6pande verksamheten utifran férandrade
forutsattningar och riskerna begransas genom att bolaget ar en del av en stark och stabil koncern med god
finansiell stallning med vardebestandiga fastigheter.

Tillstandspliktig och miljéfarlig verksamhet

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 66 528 63 478 61 550 60 380
Rorelseresultat 22 073 21 884 19 269 19 597
Rorelsemarginal (%) 33,2 34,5 31,3 32,5
Resultat efter finansiella paster -8 204 9 672 12 515 11 498
Avkastning pa eget kap. (%) neg 192,5 281,0 877,0
Balansomslutning 780 133 745515 726 387 708 848

Justerat eget kapital 52 3711 6 339 2 567
Soliditet (%] 0,0 0,5 0,9 0,4

Signerat LL, U5, O, €1, UK




Stena Fastigheter Sandvangen AB
Org.nr 559070-2238

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor}:

balanserad vinst 19 491 270

arets forlust -19 489 586
1684

disponeras sa att
i ny rakning overfores 1684

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
tillaggsupplysningar. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i kronor (kr).
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Stena Fastigheter Sandvangen AB 4 (20)
Org.nr 559070-2238

Resultatrakni ng Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Nettoomsattning 2 66 527 556 63 477 897
Fastighetskostnader 3. -36 206 355 -34 115 364

Driftnetto 30 321 201 29 362 533

_Avskrivningar och nedskrivningar 4 -8 248 129 -7 478 903

Bruttoresultat 22 073072 21 883 630

Rorelseresultat 3,6 22 073 072 21 883 630

Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7 23 384 8200

Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -30 300096 -12 220 285

Resultat efter finansiella poster -8 203 640 3671545

Lamnat koncernbidrag -7 818 830 -9 080 658

" Resultat fére skatt 16 022 470 590 887

Skatt pa arets resultat 9 -3 467 116 -3 218 982

Arets resultat -19 489 586 -2 628 095

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

Signerat LL, U5, O, €1, UK




Stena Fastigheter Sandvangen AB 5(20)
Org.nr 559070-2238

Balansrakn mg Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 762 322 444 744 423 606

762 322 444 744 423 606

Summa anldggningstillgdngar 762 322 444 744 423 606
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar 34789 154 246
Aktuella skattefordringar 788 286 846 526
Fordringar hos koncernforetag 15 830000 0

] Ovriga kortfristiga fordringar 1157714 90 544

17810789 1091316

Kassa och bank 12 0 )

Summa omsattningstiligangar 17 810789 1 091 316

SUMMA TILLGANGAR 790 133 233 745 514 922

Signerat LL, U5, O, €1, UK




Stena Fastigheter Sandvangen AB
Org.nr 559070-2238

Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

2023-12-31

50000

6 (20)

2022-12-31

50 000

Fritt eget kapital

Arets resultat

50 000

19491 270

50 000

6 283 365
-2 628 095

1684

3 661 270

Summa eget kapital

Avsattningar fér uppskjuten skatt

51684

3711270

12 811 980

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder

Rantebéarande skulder till kreditinstitut

Obligationslan

16 279 096

458 855 124
369 559

12 811 380

458 855124

2 068 549

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

459 224 683

2 457 705
289993 233
1840028
10 286 804

460 923 673

1831327
254 614 849
2 491 339
9 130 484

Summa kortfristiga skulder

304 577 770

268 067 999

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

i : . T -: -:_ . T T T

763 802 453

780133 233

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Stena Fastigheter Sandvangen AB
Org.nr 559070-2238

Aktie-
kapital

Balanserat
resultat

Summa
eget kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 000

6 289 365

-2 628 095

6339 365
-2 628 095

) Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 000

Ingdende eget kapital 2023-01-01 50 000
Arets resultat
Aktieagartillskott

3661270

3661270

15 830000

3711270

3711 270

15 830 000

Utgdende eget kapital 2023-12-31 50 000

1 684

51 684

Antal aktier vid arets in- och utgang uppgick till 500 stycken till naminellt virde om 100 kronor styck.

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Stena Fastigheter Sandvangen AB
Org.nr 559070-2238

Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

2023-01-01
-2023-12-31

8 248 129
0

81(20)

2022-01-01

9 671 545
7 478 903
-940 722

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére

férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férdndring av rérelsekapitalet

Forandring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

44 489

-889 473

-6 687 443

16 209 726

-1 067 166
-10 226 382

Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Kassafléde fran investeringsverksamheten

-26 146 967/

4916 178

-25 539 531

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Upplésning obligationslan
Erhallna aktiedgartillskott

Forandring av koncernkonto

-26 146 967

-1 698990
15 830000

19 548 384

-25 5393 531

-2361221
0
22 984 574

Kassafldde fran finansieringsverksamheten

33 679 394

20623 353

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

Signerat LL, U5, O, €1, UK



Stena Fastigheter Sandvangen AB 9 (20)
Org.nr 559070-2238

Noter
Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Sandvangen AB, med org. nr 559070-2238, bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
och har sitt sdte i Malmo. Bolagets adress ar Skeppsbron 13B, 211 20 Malmo.

Koncernuppgifter

forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhér. Internférsiljningen inom koncernen
avser framst hyresintakter, utfakturerade forvaltningsarvoden och fastighetsskotartjanster samt utfakturering av
administrativa kostnader. Utdver detta belastar ranta pa centralkonto och ovriga finansiella mellanhavanden

finansnettot.

Transaktioner med nérstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personer inom den sa kallade Stena Sfaren. Stena Fastigheter
skoter fastighetsférvaltning at ett antal av familjen Olssons fastigheter. Stena Fastigheter fick en total
ersattning harfor uppgaende till 55 748 tkr (f.a. 51 387 tkr). Utdver detta kdper Stena Fastighetskoncernen dven
atervinningstjanster fran Stena Metall koncernen i ringa omfattning. Samtliga transaktioner sker pa armlangds
avstand.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har upprittats 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 Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den
utstrackning detta &r mojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar, avsittningar och
skulder &r virderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Byte av redovisningsprincip

Nyd och dndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper éverensstdammer med dem som tillampades under féregaende rakenskapsar,

undantaget andrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och foranlett andringar i RFR 2.

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bedéms for narvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stillning i vasentlig omfattning. '

Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktéren uppréattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade vardet av
tillgdngar, skulder, intadkter och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. De omraden dar uppskattningar och
antaganden dr av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de
andras ar nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och
underhall samt bedémning av uppskjutna skatter.

Signerat LL, U5, O, €1, UK




Stena Fastigheter Sandvangen AB 10 (20)
Org.nr 559070-2238

Redovisningsprinciper m.m.

Intaktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intakterna kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter, vilket avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. En mindre del av
intdkterna avser serviceintakter, vilket avser all annan tillaggsdebitering till kommersiella hyresgaster sdsom vérme,
kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen i den period som hyran avser.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. Intdkter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband
med tilltradet savida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekantraktet. Forsaljning av fastighet via bolag

de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Lineutgifter
Laneutgifter utgérs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag [anar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt har
beraknats utifran gallande skattesats om 20,6%.

Aktuell skatt

hanforlig till tidigare perioder. 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 for att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skatteméssiga 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. Temporara skillnader beaktas i narmalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvéantas bli beskattade inom 6verskadlig framtid. I juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skatter uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. "-U_p}p;skj'fu-tn_a
skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt 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.

Avdrag for avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsaljningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrdakningen.

I-ansaklion 992221135375 14406308 sighreral LL, US, 1 €L UR




Stena Fastigheter Sandvangen AB 11 (20)
Org.nr 559070-2238

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmassigt som forvaltningsfastigheter da de innehas i syfte att
generera hyresintdkter eller vardeodkning eller en kombination av dessa, aven om de i skattemassig mening
klassificeras som omsattningstillgang.

| begreppet férvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanlaggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgastanpassningar. Pagaende nybyggnation klassificeras som pagaende nyanldaggning.

Férvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansriakningen nér det pa basis av tillgdnglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller foretaget aoch
anskaffningsvardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Forvaltningsfastigheterna redovisas |
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning

samt tillagg fér eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsférvary, dven teknisk skuld, direkt hanférbara transaktionskostnader samt
eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld forstas i detta sammanhang specificerade underhallsatgarder
som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utférs inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny- till
och ombyggnationer aktiveras direkt hidnférbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda forbattras genom 6kad
ivslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillfaller bolaget och att utgiften
<an berdknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiad.
Hyresgastanpassningar-avskrives separat.

Utgifter for reparation och underhéll som syftar till att vidmakthalla eller aterstilla fastigheten redovisas som
kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

"substansfdrvarv”, redovisas | den finansiella rapporteringen sasom inkGp och férsaljning av
forvaltningsfastigheter.

Verkligt virde baseras pa varderingar utforda via intern varderingsmodell, Arligen varderas dven ca 20% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsmian med erkdnda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vrdering av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella. Externa vérderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stéd vid beddémningar i samband med upprattande av de interna
varderingarna.

Fastighetsfoérsaljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med

aganderatten overgar till kdparen eller saljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nar avtal tecknas,
savida detta inte strider mot villkoren i férséljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper for forvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde. Avskrivning
sker linjart ver tillgangens beraknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter pa férvaltningsfastighet:

skrivs av over fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar

fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar

Mark- och byggnadsinventarier 5 &r

I-ansaklion 992221135375 14406308 sighreral LL, US, 1 €L UR




Stena Fastigheter Sandvangen AB 12 (20)
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Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en viardenedgang betraffande en tillgang foreligga
faststdlls dess atervinningsvarde till nettofdrsaljningsvardet. Nettofdrsaljningsvardet definieras som
marknadsvardet minus forsiljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda varde atervinningsvérdet och det
bedéms som bestaende skrivs tillgangen ned till detta varde.

Leasing

Leasingavtal dar allt visentligt alla risker och formaner forknippade med agandet faller pa leasegivaren klassificeras
som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till bolagets férvaltningsfastigheter ar,
sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur
not 2.

leasetagare sasom bilar och hyresavtal.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,

bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och dvriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med
utgangspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag for nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som
och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osakra fordringar. Fordringar i utlandsk valuta omraknas till balansdagens kurs.
Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rorelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar redovisas
bland finansiella poster.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag
pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generellt till anskaffningsvérde.

Skulder
Skulder redavisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden. Skulder med en 16ptid
understigande ett ar redovisas som kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

man nedskrivning ej erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition dver resultatrakningen.

I-ansaklion 992221135375 14406308 sighreral LL, US, 1 €L UR
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning (tkr):

Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intaktskorrigeringar.

Rérelseresultat (tkr):
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.

Resultat efter finansnetto (tkr):
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%):
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital {(eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt}.

Balansomslutning (tkr):
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%):
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten-skatt} i procent av
balansomslutning vid periodens slut.

I-ansaklion 992221135375 14406308 sighreral LL, US, 1 €L UR
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Not 2 Nettoomsattning

Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hyresintakter P-platser, garage och ovrigt
Ovriga intakter

2023-01-01

-2023-12-31

63 487 002
1975 423
1045 601

19 530

14 (20)

2022-01-01
-2022-12-31

60 755 830
1899 287
816480

6 300

Summa nettoomsattning 66 527 556 63 477 897
Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintakterna utgors av kontrakterade hyror
samt tillagg som vidaredebiteras hyresgdsterna sasom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna raknas
vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utéver detta serviceindkter i form av 6vrig
tillaggsdebitering fér varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kammersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor
om mellan 3 och 5 ar och med en uppsagningstid om 9 manader. Bostdderna har i normalfallet 3 manaders
uppsagningstid vilket teoretiskt innebéra att bolagets sdkra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av
arets utfall. | nedanstaende uppstallning beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen i dagslaget
innebar sakra intakter i flera ar trots att uppsagningstiden enbart &r 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per

den 31 december arenligt féljande:

Avtalade hyresintakter mindre dan 1 ar
Avtalade hyresintakter mellan 1 ar och 5 ar

Avtalade hyresintakter meran 5 ar

1940 370

338 624

0

1822 663
1442 061
0

Summa framtida avtalade hyresintdkter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Statlig fastighetsskatt

2278994

2023-01-01

-2023-12-31

23972 839
-10 791 728
-1441 788

2022-01-01

-23084 598
9719 467
11311 299

Summa fastighetskostnader

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

-36 206 355

2023-01-01
-2023-12-31

-8 248 129

-34 115 364

2022-01-01
-2022-12-31

-7 478903

Summa avskrivningar och nedskrivningar

-8 248 129

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Not 5 Anstallda och personalkostnader

Bolaget har inte haft nagra anstallda och nagra |6ner har ej uthetalats.

Not 6 Arvode till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har faktu

rerats till Stena Fastigheter

15 (20)

Malmo AB. Revisionskostnaden ingar dock som en del i det férvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Ranteintakter

-2023-12-31

23 384

2022-01-01
-2022-12-31

8 200

Summa ranteintakter och liknande resultatposter

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan

Rantekostnader koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader
Réntekostnader fastighetslan, bundna till derivat

23 384

2023-01-01

-20322 704
-9961 937

8 200

2022-01-01

-7 161 260
-4 714 687
-12 574
-331 764

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt temporar skillnad pa forvaltningsfastighet

-30 300 096

2023-01-01
-2023-12-31

-3 467 116

2022-01-01
-2022-12-31

3218 982

Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,60

Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter
_Ovrigt

-3 467 116

2023-01-01

-2023-12-31

Belopp

16 022 470

3300629
-5 848 099

3627
-923 273

-3 218 982

2022-01-01

-2022-12-31

Procent Belopp
590 887

20,60 -121 723
-2174 022

36

-§23 273

Redovisad effektiv skatt -21,64

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

-3 467 116

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Not 10 Forvaltningstastigheter

Ingdende ackumulerande anskaffningsvirden
Nyanskaffningar

785 392 607
26 146 967

16 (20)

2022-12-31

759 853 076
25 539531

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerande avskrivningar
Arets avskrivning

811539574

-40 969 001
-8 248 129

-33 490 098
-7 478 903

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-49 217 130

-40 969 001

Utgaende redovisat varde

Specifikation redovisat virde
Byggnader
Mark

Markanlaggningar

Mark- och byggnadsinventarier
Pagaende till-och ombyggnation

762 322 444

584 266 478
155 567 200
2319 494
1887957
18 281 315

155 567 200
2 442 110

2 380 461
10 409 198

Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
_Taxeringsvdrde mark

762 322 444

412 410 000

412 410000
111 433 000

Specifikation av bolagets innehav av férvaltningsfastigheter:

Sandvangen 28

523 843 000

Ringvagen 12C, Sandvangsgarden, Ringvagen 12 D-N

523 843 000

Det ar bolagets bedomning att fastigheterna for narvarande anvands pa dess basta satt. Fastigheterna klassificeras

redovisningsmassigt som anlaggningstillgang, aven i de fall de skattemassigt klassificeras som omsattningstillgang.

Som pagaende nyanlaggning avseende materiella anlaggningsti

lgangar redovisas fran och med 2010 koncernens

nybyggnadsprojekt. Ovriga pagaende till och ombyggnadsprojekt som mer &r en del av den |6pande

farvaltningsverksamheten redovisas som Forvaltningsfastigheter. Avtalade framtida investeringsataganden att
forvarva materiella anlaggningstillgangar per bokslutsdagen uppgar till O tkr (f.a. 7 862 tkr).

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Not 11 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pd temporara skillnader
2023-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran
Avskrivning av férvaltningsfastigheter 0

Uppskjuten

skatteskuld
16 279 096

17 (20)

Netto

16279 086

2022-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten

skattefordran
Avskrivning av férvaltningsfastigheter 0

16 279 096

Uppskjuten
skatteskuld
12 811 980

16 279 096

Netto

12 811 980

0

Belopp vid
arets ingang
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 12 811 980

12 811 980

Redovisas i
resultatrik.

12 811 980

Belopp vid
arets utgang
162730396

12 811980

3467 116

16 279 096

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt

att de kan tilleodog6ras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen

uppskjuten skattefordran redovisats i balansrakningen om 0 kr (f.&. O kr}.

Uppskjutna skatter, avseende rérelseforvary, vdrderas utifran den gallande skattesatsen 2023 uppgaende till
20,6%. Undantag fran denna regel gors endast vid s k substansférvary dar skattevarderingen varit en vasentlig del

av affarsuppgorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 12 Likvida medel

2023-12-31

Likvida medel
Kassa

2022-12-31

Summa utgdende balans

Signerat LL, U5, O, €1, UK

crediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan somfordran resp. skuld till
koncernftretag. Sakerheter redovisas under "Stallda sakerheter och eventualfarpliktelser”.



Stena Fastigheter Sandvangen AB 18 (20)
Org.nr 559070-2238

Not 13 Stillda siakerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Stillda sdkerheter f6r egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 468 300 000 468 300000

Summa utgaende redovisat varde 468 300 000 468 300 000

Eventualforpliktelser
Eventualforpliktelser 0 0

Summa utgdende redovisat virde 0. 0

Not 14 Rantebiarande skulder till kreditinstitut

Skulder som forfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen 458 855 124 458 855 124

458 855 124 458 855 124

Skulder som férfaller senare &n ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som férfaller inom

ett ar, men som kan férnyas inom befintliga laneléften fran kreditgivare och s kulder harutéver som enl igt bolagets
bedémning férnyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrakningen. Av ovanstaende
skulder forfaller 0 kr till I6sen under 2024, Skulder som férfaller inom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade

amorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade kassafloden.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag. De
sakerheter som stéllts fér rantebarande skulder dr framfor allt fastighetsinteckningar. Sakerheter fér rantebédrande
skulder redovisas under "Stallda sakerheter",

Langfristiga rantebdrande skulder I6per i huvudsak med kort rantebindning innebarande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed ses hela den
finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av finansiella risker har faststallts
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som [6pande omprévas. Det Gvergripande malet ar att
minimera b-tila:;g ets och koncernens ranterisk, finan 5i-eari:n_gsrxi-skf@r:h m Gftgp;a_rtsris, k samt ha en kostnadseffektiv
finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att:
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de storre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvander
rantederivat fér att erhalla 6nskad ranteforfallostruktur och elderivat for att eliminera variabiliteten i framtida
kassafloden avseende betalning av el och fixera elpriserna till en betryggande niva.

Koncernens huvudsakliga finansidrer &r de svenska affarsbankerna och 75 % av lanen &r klassade som hallbara lan.
Bolagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan. Darutdver har bolaget langfristiga
fordringar, hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantérsskulder och 6vriga
kortfristiga skulder som utgor finansiella instrument.

For mer detaljer kring koncernens finansiella riskhantering se Stena Fastigheter AB:s {556057-3619})

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintakter 5344 426 5145753
Upplupna rantekostnader 11 558 11558
Upplupna projektkostnader 1675 000 925 000
Upplupna drift- och underhallskostnader 3 255 820 3048173

Summa utgdende balans 10 286 804 9130484

Not 16 Disposition av vinst eller forlust

2023-12-31

Forslag till vinstdisposition

balanserad vinst 19 491 270
arets forlust -19 489 586

1684

disponeras sa att
i ny rdkning dverfdres 1684

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Not 17 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen att beakta.

Cecilia Fasth Clas G&ran Lyrhem

Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Unni Sollbe
Verkstillande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

¥ ad gl ko BT T AT e T

[ansaklio 292221155575 1440E5508

Signerat LL, U5, O, €1, UK
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Ra_pport om érsredwisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stena Fastigheter Sandvangen AB for ar 2023.

-vasentliga avseenden rat't\/lsande blld av Stena Fasngheter Sandvangen ABS fmansuella stallnlng per den 31
december 2023 och av dess flnanSIeIIa resultat och kassaflede fGr aret enllgt arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Stena Fastigheter
Sandvangen AB.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Stena Fastigheter Sandvangen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav,

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den m‘terna kontroll som de bedomer ar n.dvandlg f0r att uppratta en arsredw:snlng som inte innehaller nagra

Vid upprattandet av. arsredowsmngen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra naget av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare S|g dessa beror pa oegentligheter-eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garantl f0r att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | 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 rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovnsmngen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande

direktérens forvaltning for Stena Fastigheter Sandvangen AB fér ar 2023 samt-av férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Stena Fastigheter Sandvangen AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

konsahdenngsbehw Ilkwdlte“t @ch stallmng | € wrlg‘t

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedbma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt Den verkstallande dlrektoren ska skota den Iopande fowaltnlngen enhgt styrelsens

fu Hg_ra_s_l ove_ren_;sstammelse med_ I_ag_ Q_th fo.r---:a_tt mede_l.s.frval_tn l_ngen _sk_a s.kc:ta_s p_a ett betryggan_de_ s;a_tjt..

Revisorns ansvar

'Vart mal betraffande rewsmnen av forvaltnlngen och darmed vart uttalande om ansvarsfrlhet ar att inhamta

verkstallande dwektoren | nag@t vasentllg_t avseende

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utiors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En viterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik

Auktoriserad revisor
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Ulrika Ramsyik

Sulkioriesran revior
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