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Fastighets AB Graddo 2 och 4

556760-5059

Styrelsen for Fastighets AB Graddo 2 och 4 far harmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling
under rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 hela kronor (sek).
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FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Graddd 2 och 4 intygar att resultatrakningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststéllts pa érsstémma\ﬂ/ézo 2./l/?\{rss’cér*nrvnan beslutade att godkéanna styrelsens torslag till hur

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

Stockholm ) 07U ~0O | (’{

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Bolaget har sitt sate i Stockhoim. Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Graddod 2 och Graddd 4 1 Stockholm.
Fastigheterna utgors av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 13 916 kvm,

Investeringar
En fusion har genomférts under rakenskapsaret.

Vasentliga handelser under riakenskapsaret
Under aret 2023 fusionerades SPV Graddo 2 & 4 AB, 559438-5345 in 1 bolaget.

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden, F&ér narvarande ar det tor tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nuldaget inte paverkat bolagets verksamhet.

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

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

forandringar av rantelaget.

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgdster da dessa |
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fulltdlja sina finansiella ataganden.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2301-2312 2201-2212 2101-2112 2001-2012
Nettoomséttning 15 470 11 033 8 060 7 966
Resultat efter finansiella poster 1372 -288 -1 006 -3 337
Rorelsemarginal % 42 18 9 -19
Avkastning pa eget kapital % 47 -2 -43 -117
Balansomslutning 147 367 102 420 91 583 88 191
Soliditet % 2 T 3 3

Nettoomsattningen avviker med mer an 30% pga hégre hyresintakter, férbattrade vakanser och dkade tillagg. ?'
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Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
resultat resultat

Belopp vid arets ingang 100 000 1118 165 -1 115 874 102 291
Resultatdisposition enligt bolagsstdmman:
Balanseras i ny rakning -1115 874 1115 874 0
Aktiedgartillskott 13 161 000 13 161 000
Fusionsresultat -895 471 -895 471
Arets resultat -12 267 272 -12 267 272
Belopp vid arets utgang 100 000 12 267 820 -12 267 272 100 548
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat 12 267 820
Arets resultat -12 267 272
Summa 548
Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning 548
Summa 548

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med noter. }
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RESULTATRAKNING 1,23
2023-01-01 2022-01-0°
| 1 2023-12-31  2022-12-3°
Rorelseintakter, lagerforandring m.m. 4,5
Nettoomsattning 15469 975 11 032 619
Ovriga rorelseintakter 638 866 1 638 449
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 16 108 841 12 671 068
Rorelsekostnader
Direkta fastighetskostnader 6, 7 -6 452 620 -8 063 230
Av- och nedskrivningar av materiella och immaterieila -3 135 286 -2 622 622
anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -9 587 906 -10 685 852
Rfirélseresu[tat 8 | ; 6 520 935 - hj 1 985 '211"6;
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 9 3 444 469 2 138 514
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -8 593 571 -4 411 680
Summa finansiella poster -5 149 102 -2 273 166
Resultat efter finansiella poster 1371833 -287 950
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner 11 -5171 514 -224 132
Summa bokslutsdispositioner -5 171514 -224 132
Resultat fére skatt 3799681 . -512082
Skatter
Skatt pa arets resultat 12 -8 467 591 -603 792
12267272

Arets resultat
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BALANSRAKNING 1,2,3

2023-12-31 2022-12-31

I MR R T T e S e S IR R e e - R e T e T e N R v i T R T R e R BRSNS e e R R L Y

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och mark 13 88 850 470 44 694 721
inventarier, verktyg och installationer 14 344 872 428 377
Pagaende nyanidggningar 15 14 344 433 13 368 326
Summa materiella anlédggningstillgangar 103 539 775 58 497 424
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag 41 836 124 42 201 024
Summa finansiella anlédggningstillgangar 47 836 124 42 201 024
Summa anlidggningstillgangar 145 375 899 100 692 448
Omsattningstillgangar 16
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 17 98 057 124 559
Aktuella skattefordringar 847 000 847 000
Ovriga fordringar 638 967 438 538
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 376 909 293 601
Summa kortfristiga fordringar 1 960 933 1 703 698
Kassa och bank
Kassa och bank 30 181 23 691
Summa kassa och bank 30 187 23 6917
Summa oﬁlsﬁttningstillgéngar 1991 114 1727 389
SUMMA TILLGANGAR 147 367 013

102 419 837 1,
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2023-12-31 2022-12-31
I ST o, R N S - WO 1 T R N T T N R T I e T R R A T RN
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 100 000 100 000
Fritt eget kapital 20
Balanserat resultat 12 267 820 1118 165
Arets resultat -12 267 272 -1 115 874
Summa fritt eget kapital 548 2297
Summa eget kapital 100 548 102 291
Obeskattade reserver
Ackumulerade Gveravskrivningar 3 578 877 1 636 964
Summa obeskattade reserver 3 579 977 1636 964
Avsattningar 21
Avsattningar for skatter 9116 386 205 955
Summa avséttningar 9116 386 205 95-‘5.
Langfristiga skulder 22
Skulder till koncernforetag 127 124 103 93 818 249
Ovriga skulder 1323 421 1041 721
Summa langfristiga skulder 128 447 524 94 859 970
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 307 659 308 806
Skulder till koncernféretag 298 605 448 074
Aktuella skatteskulder 603 130 1045 970
Ovriga skulder 672 870 596 357
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 4 240 314 3215450
‘Summa kortfristiga skulder 6122578 - 5614 657
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 147 367 013 102 419 837
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2023-01-0" 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
R e R e e e e e R R e LA R R T R s N L T e P R R R AR DN e R T T W T T |
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 6 520 935 1985 216
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.
- Avskrivningar 26 3 135 286 2 622 622
Erhallen ranta 9 765 4 750
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fore fordindringar
av rorelsekapital 9 665 986 4612 588
Foréandringar i rGrelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 11 531 854 1519 046
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -17 086 984 6 552 663
Kassaflode fran den iﬁpahde verksamheten 4 110 856 12 684 297
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -4 104 366 -12 660 606
Kassafléde fran inﬁesféringsverksahheten -4 104 366 -12 660 606
Arets kassafléde 6490 23 691
Likvida medel vid arets borjan 23 691 -
Likvida medel vid arets slut 30 181

. 23 691
I
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NOTER

. Not 1 Allmanna upplysningar

Bolaget med sate i Stockholm &r ett helagt dotterbolag till Stendérren Stockholm 1 AB, 556942-1679 med sate |
Stockholm. Stendorren Stockholm 1 AB ér ett helagt dotterbolag till Stenddrren Fastigheter AB (publ), org nr

556825-4741, m
bolaget ingar 1.

Arsredovisninge

ed sate i Stockholm. Stendorren Fastigheter AB upprattar koncernredovisning for den koncern som

n har godkénts av styrelsen den | ?) juni 2024 och kommer att forelaggas arsstamma for taststallande

den \ﬂ juni 2024.

Nyckeltalsdefinitioner

Nedan definiera

Rérelsemarginal

s nyckeltalen i forvaltningsberattelsens flerarsdversikt.

= Rorelseresultat / Nettoomsdttning

Avkastning pad eget kapital = Resultat efter finanstella poster/Justerat eget kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Soliditet = Justerat eget kapital / Totalt kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Not 2 Redoviéning&- och varderingsprinciper

Grunder for uppréattande av arsredovisningen

De finansiella ra

pporterna har upprittats 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 | dess koncernredovisning.

Redovisningspri

nciperna dr oférandrade jamfort med féregaende ar.

Leasing - bolaget som leasetagare

Foretaget tillam

par fullsténdigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR 2 varfér denna standard inte har nagon

vasentlig paverkan pa féretagets resultat eller finansiella stallning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utg6r rapporteringsvaluta f6r bolaget. Om inget annat anges

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér for ndrvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.

Varken valutaku

ntaktsredovisni

rsdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas I resultatrdkningen.

g

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

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

Hyresintakter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatréakningen linjart éver hyresperioden. ‘},
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Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintékter betraktas som operationella

leasingavtal.

Intakter fran fastighetsforsaljning
Intékter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till képaren

vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfalle an tilltrédestidpunkten och om sa
har skett intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka afférens utgang, vilka

ligger utanfor séljarens och/eller képarens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

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

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av rénteintakter pa bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.

Ranteintakter och réantekostnader 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 for att berdkna

beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

resultatrékningen.

Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden t6r temporara skillnader mellan

tillgdngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas galla nar den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfér allt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och

skatteméssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida 6verskott 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 nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hénfér sig till skatt debiterade av

samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar. }
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Lanekostnader
Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla aktiveras som en del av

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

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

eller vardesteqring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet tor fastigheten om det ar sannolikt att den

ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Etter
anskaffningstilifallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag {6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer.

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

nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstiligangar varderas till sina respektive anskaitningsvarden

och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar

fardig att tas 1 bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrdakningen ndr den avyttras eller om den inte kan trvantas tillfGra
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust beraknas som
skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst etler f6rlust redovisas i resultatrékningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom ovrig kostnad eller dvrig intakt.

Byggnader skrivs av pa 50 ar, byggnadsinventarier pa 10 ar, inventarier pa 5 ar och hyresgéstanpassningar enligt

nyresavtalets |&ptid.

Nedskrivning
Tillgadngar som l6épande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst hdandelser eller fordndringar i férhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga vérde minskat med forsaljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

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

leasingavgiften kostnadsfors linjart 1 resultatrékningen over leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgalden kostnadstors i perioden den avser.

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

avtalsmadssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget pd annat satt forlorar kontrollen 6ver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar }.

forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat satt bortfaller.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och &vriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och Gvriga skulder.

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

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som

omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag or

individuellt bedomda osakra hyresfordringar.

Likvida medel
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 skillnaden sérredovisas darmed ej.

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

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.,

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposttion.

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

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

- Not 3 Vdsentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och

antaganden

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden gdras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av beddmningar och uppskattningar ar fastigheter och hyresfordringar.

Not 4 Intiakter o 2023 2022
Hyresintakter 15 469 975 11 032 619
Ovriga rérelseintédkter 638 866 1 638 449

16 108 841 12 671 068 ]
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" Not 5 Operationella leasingavtal

Inom ett ar
Senare an ett ar men inom fem ar
Senare an fem ar

2023

15 360 000

32 419 000

4 722 000

52 501 000

12(16)

2022

15 207 000
34 697 000
7 546 000

57 450 000

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 uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt

tabell ovan:

" Not 6 Ersattning till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av

lakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter,

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rédkenskaper under aret. De revisionskostnader som &r hanférliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stend6rren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.

Not 7 Direkta fastighetskostnader

Underhall

-astighetsskatt

Ovriga driftskostnader
Ovriga fastighetskostnader

El- och viarmekostnader
Tomtrattsavgald

Not 8 InkOp och forsaljning mellan koncernforetag
Andel av arets totala inkdp fran andra koncernféretag

Under aret har inga koncerninterna forséljningar gt rum.

 Not 9 Ovriga ranteintdkter och liknande resultapd_ster

Ranteintakter fran koncernforetag
Ovriga ranteintakter

2023

-357 580
-603 130
-1 494 728
-1 802 297
-1 430 385
-764 500
-6 452 620

2023

28

2023

3 434 703
9766
3 444 469

2022

-628 721
-603 130
-1 254 664
-3 422 225
-1 389 990
-764 500
-8 063 230

2022

26

2022

2 133 764
4 750

2138 514
”]/,.
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- Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader till koncernféretag

~Not 11 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag
Forandring overavskrivning

- Not 12 Inkomstskatt

Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt i resultatrdkningen

Justering for tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt fr 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 avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ej avdragsgilla rantor

Justering for skatter avseende féregaende ar
URB

Forandring av temporara skillnader hanférliga till byggnader
Outnyttjade underskott fran féregaende ar
Aterlaggning bokféringsmassiga avskrivningar
Avgar skattemassiga avskrivningar

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

2023

-8 593 571
-8 593 571

- 2023

-3 228 501
-1 943 013
-5 171 514

2023

442 840
-8 910 431
-8 467 597

223

-3 799 681

782 734
-677 032
42 385

AR

442 840
-8 910 431
167

-345 298
197 044

-8 467 591

223

13(16)

2022

-4 411 630
-4 411 680

2022

-224 132

L

-224 132

2022

-442 840
-160 952
-603 792

118

-5712 082

105 489

i

3

-263 757
-442 840
221 298
-160 952

[ S—

-257 560
194 521
-603 792

118

7
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsviéirden
Inkop

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 14 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvdrden
Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat viarde

" Not 15 Pagaende nyanlaggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvirden
Inkop

Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat viarde

. Not' 16 Finansiella instrument

2023-12-31

65 168 591

44 500 194
2 696 385
112 365 170

-20473 870

-3 040 830
-23 514 700

88 850 470

2023-12-31

428 377

10 951
439 328

-94 456
-94 456

344 872

2023-12-31

13 368 326

3 683 443
-2 707 336
14 344 433

14 344 433

14(16)

2022-12-31
61 253 552
72057

3 842 982
65 168 591

-17 851 248

-2 622 622
-20473 870

44 694 721

2022-12-31

428 377
428 377

428 377

2022-12-31

5051 136
12 588 548
-4 271 358

13 368 326

13 368 326

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 vardet avvika fran det verkliga

riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stendorren Fastigheter AB och en beskrivning av -1—_
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Not 17 Hyresfordringar

Ej torfalina eller forfalina sedan mindre an 30 dagar
-orfallna 61-90 dagar

-Orfallna sedan mer én 120 dagar

Avsattning for osdkra fordringar

" Not 18 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetalda torsakringspremier
Ovriga poster
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter

- Not 19 Antal aktier och kvotvirde

2023-12-31

12 289
-5472

437 552
-345 242
98 057

2023-12-31

86 915
289 994
376 909

15(16)

2022-12-31

17 522
-14 903
667 198

-545 258
124 559

- 2022-12-31

72 051
227 550
293 601

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 1 000 st och kvotvarde uppgar till

100 kronor.

~Not 20 Forslag till resultatdisposition

Medel att disponera
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition
Balanseras i ny rdakning
Summa

Not 21 Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatt avseende:

Temporara skillnader pa byggnader
Utgaende uppskjuten skatteskuld

Not 22 Forfallotid skulder

Ovriga skulder
Forfaller senare an 5 ar (depositioner)

Skulder till koncernforetag
Forfaller senare an 5 ar

9116 386
9116 386

2023-12-31

1323 421

127 124 103

12 267 820
-12 267 272
548

548
548

2022-12-31

205 955
205 955

2022-12-31

1041 727

93 818 249 }'
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" Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1 2023-12-31
Forutbetalda hyresintakter 3 784 859
Ovriga poster 455 455
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 4 240 314

' Not 24 Eventualforpliktelser

| bolaget finns inte nagra eventualforpliktelser.

Not 25 Vasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Rysslands invasion av Ukraina pagar fortfarande. | 6vrigt har inga vdsentliga handelser intraffat.

Not 26 Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 3 , 2023
Avskrivningar 3 135 286

3 135 286
UNDERSKRIFTER

Stockholm  ROAN Ol

pam .
/ -

Erik Ranje

Var revisionsberéttelse har |lamnats ?\0,;)\‘{6 b ‘ﬁl

BDO Malardalen AB

}@\\Lf\ P LJN"B‘- g

Johan Pharmanson
Huvudansvarig auktoriserad revisor

16(16)

12022-12-31°

2 956 207
259 243
3215 450

2022

2 622 622
2 622 622



REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Graddo 2 och 4

Org.nr. 556760-5059

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Graddo 2 och 4 for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Graddo 2 och 4s finansiella stallning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Iinternational 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 Gradda 2 och 4 enligt god revisarssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
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
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt dnft.
Antagandet om fortsatt drift tillampas 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
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av ocegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen 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:

 jdentifierar 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 utgdra 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 i 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 fér att utforma
granskningsatgdrder som ar lampliga med hansyn ill
ormstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillharande 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 osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdatta 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 inhdmtas
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.




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 Graddo 2
och 4 for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamater ansvarsfrinet 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 dr oberoende i forhallande till
Fastighets AB Graddo Z och 4 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 forlust. 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
stéller 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 angeldgenheter i ovrigt 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
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

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

- pa nagot anpat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Stockholm den f ﬁ ijé 2024,

BDO Mélardalen AB
_éﬁ\fbln P hoPme=dc -

Johan Pharmanson

Auktoriserad revisor



