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Styrelsen for Fastighets AB Ojavigen m.fl. far hirmed ldimna sin redogorelse f6r bolagets utveckling under
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 hela kronor (sek).
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FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Ojavigen m.fl. intygar att resultatrdkningen och balansrdkningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma 130/6*Z3Arsstémman beslutade att godkanna styrelsens férslag till hur

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

Stockholm 30/6*’ ‘2023
P

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen for Fastighets AB Ojavdagen mfl far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022,

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sdte i Stockholm, Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Bolmingen 1 och QOja 1:65 i Flen.

Fastigheterna utgdrs av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 16 307 kvm.

Bolaget har e haft nagra anstallda under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra |I&ner eller ersédtiningar ej har
utbetalts.

Koncernférhallanden |
Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Stendérren Stockholm 5 AB, 556993-3012 med sate | Stockholm.

Narmast dverordnade moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken féretaget ingar i ar Stendorren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate | Stockholm. Stend&rren Fastigheter AB (publ) ar ocksa moderforetag for
nela koncernen.

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

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten
~astighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska taktorer sasom den generella ekonomiska

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

forandringar av ranteldget.

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

Véasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Bolagets paverkan av covid-19
Av bolagets hyresintakter ar en relativ liten andel hanfoérliga till de sektorer som ar mer direkt drabbade. Dock paverkar

detta indirekt manga andra sektorer varfér 6vriga hyresgaster kan komma att paverkas negativt. Stenddrren-koncernen
har starkt den finansiella beredskapen genom att starka upp bland annat likviditeten. Bolaget har vidtagit atgarder t6r
att mildra stérningar i verksamheten och foljer myndigheternas rekomendationer noggrant.
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FLERARSOVERSIKT

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

Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster

Rérelsemarginal %
Avkastning pa eget kapital %
Balansomslutning

Soliditet %

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital

Belopp vid arets ingang 999 000
Resultatdisposition enligt bolagsstamman:
Balanseras | ny rakning

Forandring av

uppskrivningsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 999 000

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt bolagsstamman:
Balanseras i ny rakning

-orandring av
uppskrivningsfond

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION -

Medel att disponera:.
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning
summa

2201-2212

4 848
-483
=

-3

49 912
31

Uppskriv-
ningsfond
6 062 879

-147 876

5 915 003

2 047 686
5837123
/ 884 809

7/ 884 809
/ 884 809

2101-2112
4785
-1 225
-30
13
44 503
20

Reservfond

199 800

199 800

2001-2012
5247
-211

Balanserat
resultat

1267 095

0632 715

147 876

2 047 686

Bolagets resultat och stalining framagar av efterféljande resultat- och balansrakning mea noter.
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1901-1912
5 337

-3 L2

<

il

44 079

19

Arets
resultat

632 715

-632 715

S837F 12z
5837123

Totalt
9161 489

0
5837123
14 998 612
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RESULTATRAKNING 1,2,3
2022-01-0" 2021-01-07

S : 2022231 20211231
Rorelseintakter, lagerforandring m.m. 4
Nettoocmsattning 4 848 179 4 784 548
Ovriga rorelseintékter 394 630 200 756
Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 5 5 242 809 4 985 304
Rorelsekostnader
Direkta fastighetskostnader 6, 7 -4 915 820 -4 695 947
Ovriga externa kostnader 226 156 -412 880
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 270 349 -1 308 807
anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -5960 013 -6 417 634
Rérelseresultat ?sh | ': _*;27.7*‘;‘304 _1432 330
Finansiella poster
Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter 9 983 929 729 792
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -750 066 -522 429
Summa finansiella poster 233 863 207 363
Resultat efter finansiella poster | 483341 -1224967
Bokslutsdispositioner
Bokslutsdispositioner 11 5274116 1904 409
Summa bokslutsdispositioner 5274116 1 904 409
Resultat fore skatt 4790775 | L 679 442
Skatter
Skatt pa arets resultat 12 1 046 348 -46 727
Arets resultat o sesrizz. . 632715
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BALANSRAKNING %3
2022-12-31 2021-12-31

LA L e A L SR @ T et

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 22 931 424 23 299 801

Inventarier, verktyg och installationer 14 611 803 679 779

Padgaende nyanlaggningar 15 1 000 566 —

Hyresgdstanpassningar 16 319 506 461 851

Summa materiella anldggningstillgangar 24 863 299 24 447 431

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernforetag 23 633 668 18 670 267

Summa finansiella anldggningstillgangar 23 633 668 18 670 267
‘Summa anldggningstillgangar * 48;49;6 967. - 43 111698

Omsattningstillgangar 17

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 18 272 256 ‘ 11 806

Ovriga fordringar 310 860 28 685

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 184 661 153 469

Summa kortfristiga fordringar 767 777 193 960

Kassa och bank

Kassa och bank 647 319 1497 327

Summa kassa och bank 647 319 1497 327
Summa omsattningstillgingar 1415096 - 1691287

SUMMA TILLGANGAR 49 912 063 44 802 985
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20, 21

Bundet eget kapital
Aktiekapital 999 000 999 000

Uppskrivningsfond 5915 003 6 062 879
Reservfond 199 800 199 800

Summa bundet eget kapital 7 113 803 7261679

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 047 686 1 267 095

Arets resultat 5 837 123 632 715
Summa fritt eget kapital /7 884 809 1 899 810

. Summa eget kapital | , T oo .. . 14998612 - . ;9161489:

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 721 746 -
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Avsattningar 22
Avsattningar fOr skatter 441 997 1907 873
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Langfristiga skulder 23

Skulder till kreditinstitut 30 712 500 31 040 100
Ovriga skulder 315 725 191 730
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¥

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 327 599 322 467

Leverantorsskulder 506 703 119 012
Skulder till koncernféretag 561 984 949 821

Aktuella skatteskulder 424 526 4 998
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 900 671 1 105 495
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 912 063 44 802 985
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KASSAFLODESANALYS 1,2
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Den [opande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. 28
- Avskrivningar

-rhallen ranta

-rlagd ranta

Betald skaft
Kassafléde frdn den [6pande verksamheten fore férindringar
av rorelsekapital

Forandringar i rérelsekapital
- Okning(-)/Minskning(+) av rérelsefordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder

‘Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av {an

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -

| Areté kasséﬂﬁide |

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets slut

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
S R AT S RN SRR TR TG
-717 204 -1 432 330
1270 349 1308 807
1 096 781
-678 804 -501 526
= -4 587
-124 563 -6728 855
-4 554 385 -729 004
5848 757 2 313257
1169809 . 955 398!
-1 692 217 -707 380
 -1692217° 707380
-327 600 -258 270
O mme o ass2
oo t0zs2
1497 327 1507 579
647 319 1497 327
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NOTER

‘Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 3@/@ 2023 och kommer att forelaggas arsstémma for
faststallande den 90 Q 2023.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%})

Rorelseresultat 1| procent av omsattningen

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

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

Not 2  Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar

De finansiella rapporterna har upprattats 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 dottertoretag till
Stend6rren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar [FRS | dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 ar en ny leasingstandard som ersétter |AS 17 Leasingavtal och ska tillampas fér rékenskapsar som borjar den 1

januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfor denna
standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stallning

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér f6r narvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.

Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intaktsredovisning
Intékter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intékterna kan faststallas
pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor 1 allt vasentligt av hyresintakter.

yresintakter
yresintakter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen linjart éver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart over
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hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella
leasingavtal.

Intakter fran fastighetsforsaljning

ntakter fran fastighetsforsaljning redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte risker och formaner 6vergatt il
KOparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgangen kan ha 6vergatt vid ett tidigare tillfdlle an tilltradestidpunkten
och om sa har skett intdkisredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner samt
engagemang i den |6pande férvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka afférens utgang, vilka

ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

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

v B
=

nansiella intdkter och kostnader
nansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pad bankmedel och fordringar samt rantekostnader pa lan.

Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

nkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvdntas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna

beloppet dr 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 |
resultatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden t6r tempordra skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemdssiga och redovisningsmadssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvédntas galla nar den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemdssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att

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

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar

- och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hantor sig till skatt debiterade av

samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetainingar.

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

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

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for fastigheten om det &r sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten forbattras i forhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskatfningstilltéllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och [6pande underhall

kostnadsfors | den period de uppkommer.

Materiella anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i foretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod overstigande ett ar. Materiella anldaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar

fardig att tas 1 bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan férvantas tilifora
nagra ekonomiska fordelar | framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och f6rlust berdknas som
skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrékningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom ovrig kostnad eller 6vrig intakt.

Avskrivning beraknas enligt féljande: Antal ar
Byggnader 50 &r

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 16ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst héndelser eller forandringar i térhallanden indikerar

att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet dr det hdgre av tillgangens verkliga véarde minskat med férsdljningskostnader och dess

nyttjandevarde, {

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

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrékningen 6ver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgdlden kostnadsfors | perioden den avser.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansréakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, fortaller
eller bolaget pa annat séatt férlorar kontrollen dver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
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forpliktelsen i avtalen fullgors eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
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Finansiella instrument som redovisas | balansrékningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
cundfordringar och ¢vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och évriga skulder.

En finansiell titlgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
toreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eiler

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

~ordringar

~ordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, Ovriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.
Hyrestordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt bedémda osdkra hyresfordringar.

Likvida mede

ursprunglig forfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver

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

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner | resultatrakningen redovisas | balansrakningen

utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara skilinaden sarredovisas darmed e;.

Avsattningar

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

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

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

transaktioner som medfdr in- eller utbetalningar.

Not 3 Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar.och-

antaganden

Né&r styrelsen upprittar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar

och antaganden gdras som paverkar det redovisade vardet av t

erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtic

gangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk

a hdndelser som anses rimliga under radande

forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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Not 4 Intikter | et e - - A
Hyresintdkter 4 848 179
Ovriga intakter 394 630
5242 809
Not 5 -Operatiénella Leésihgavtal’r Fﬁretag"e't som Hyresﬁérd  5 I - 2022 |
Inom ett ar 5 441 000
Senare an ett ar men inom fem ar 9 755 000
Senare an fem ar 608 000
15 804 000
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2021

4 784 548
200 756
4 985 304
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4 408 000
4 661 000

9 069 000

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. De kommersiella leasingkontrakten 16per oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tilldgg f6r exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per den 31 aecember ar enligt

tabell ovan:
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens torvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

jakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskostnader som ar hanférliga till

bolaget taktureras till moderbolaget Stendorren Fastighets AB (publ), org nr 556825-4741.

‘'Not 7  Direkta fastighetskostnader ~ * . . 20227
Underhall 401458
Fastighetsskatt 133 060
Ovriga driftskostnader 1 036 465
Ovriga fastighetskostnader 1951970
El och varme 1 392 867

4 915 820

‘Not 8 . Inkdp och férséljning mellan koncernféretag - CL2022

Andel av arets totala inkdp fran andra koncernféretag 38,02

Under aret har inga koncerninterna férsaljningar gt rum.
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133 060
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1207 788
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‘Not 9~ ﬁv_riga r}ﬁﬁfeiqtékter och liknande resultéposter ) | | | | - 2022 :’:,. *q 2021
Rénteintakter fran koncernféretag 982 833 729 011
Ovriga ranteintakter 1096 781

983 929 729 792

Not 10 hRéntekosthaaer och lil{nandérresultatpbstér | . - : 2022 | _‘ ﬂ;?_02'1 :
Rantekostnader till koncernféretag -71 262 -20 903
Externa rantekostnader - -673 671 -496 392
Ovriga finansiella kostnader -5 133 -5 134

-750 066 -522 429

- Not 11“ - Bokélu}tsdis;:éﬁsiﬁénér{ - - | ” .- ” 2022 >, 2021
Avsattning till periodiseringsfond -721 746 —
Erhallna koncernbidrag 5995 862 1904 409

5274116 T 904 409
Cam
Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:
Redovisad skatt [ resultatrikningen
Aktuell skatt -419 528 -
Forandring av uppskjuten skatt for temporéra skillnader 1465 876 -46 727
Summa redovisad skatt ] 046 348 -46 727
Effektiv skattesats (%) 22 -7
Avstamning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 4790 775 679 442
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (20,6) % ~-086 900 -139 965
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 46 588 93 238
Skatteeftekt av ej skattepliktiga intakter 6 =
Skattereduktion inventarier 2021 26 512 —
Forandring av temporéra skillnader hanférliga till byggnader 1465 876 -46 727
Aterlaggning bokféringsmassiga avskrivningar -247 689 -269 614
Avgar skattemassig avskrivning 303 033 316 34"
Skatteeffekt av ej bokforda rantekostnader 438 922 —
Summa redovisad skatt 1 046 348 -46 727

Effektiv skattesats (%) | 22 -7
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Not 13 Fc‘:irvéitningsfastigheter
I[ngaende anskaffningsvéarden
Fordndringar av anskaffningsvdrden
Ombklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

lngaende avskrivningar
Foréindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Ingaende uppskrivningar

Fordndringar av uppskrivningar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende uppskrivningar

Redovisat varde

- - - - = - 3 - ¥ gm0
A
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i Lo
R R R e R T T - M [ For - L]

38 136 522

644 851
38 781 373

-20 899 600

365 352
-21 764 952

6 062 879

-147 876
5915003

22 931 424
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2021-12-31 |

38 136 522

38 136 522

-19 974 248

=825 352
-20 899 600

6210755

-147 876
6 062 879

23 299 801

Stendorren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.

Varderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser in
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under

mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framt
o Marknadens/naromradets framtida utvec

kling

ida kassaflédena gors utifran analys av:

o Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

omfattas av det I6dpande underhallet).

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter | jamférelse med dem i den aktuella fastigheten
o Kant och beddomt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och storre investeringsbehov som inte

nebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
alkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten

De vdrdepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kbpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvardet av driftnetton och restvarde kan darmed tas

och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter o
dock aldrig ga mer an 3 ar mellan besiktningsti

ortprisstudier, lage i planprocessen och faststéllda avyttringsvérden.

Stendorrens samtliga fastigheter har varde

som ett uttryck for marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid forsta varderingstilifalle
m- eller tillbyggnad eller efter stGrre hyresgdstanpassningar). Det ska

fallena. Byggratter och potentiella byggratter har varderats utifran

rats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon

forflyttning av fastigheter mellan olika varc

Forandringar under perioden | de icke observerbara inc

eringshierar

Kler.

ata som tillampas vid varderingarna analyseras vid varje
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bokslutstillfalle av foretagsledningen mot internt til

transaktioner samt information fran de externa varc

15(18)

ganglig information, information fran genomf6rda/planerade
eringsforetagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala

anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, for mer information se

arsredovisningen for Stendérren Fastigheter AB.

Not 14

Ingaende anskaffningsvarden
Fordndringar av anskaffningsvdrden
Omklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Férindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 15 Pégéné“ndé nyanléggnihgar o

Fordandringar av anskaffningsvdrden
InkGp

Ombklassificeringar m.m.

Utgaende anskaffningsvarden

Redovisat virde

Not 16 Hyresgédstanpassningar

Ingaende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvdrden
nkop

Jtgdende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Fordndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Inventarier, verktyg och installationer

ozarpm

679779

679 779

-67 970
-67 976

611 803

;o 202:,2"1:2’"*31’1 |

1645417
-644 851
1 000 566

1 000 566
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1031 686

46 800
1078 486

-569 835

-189 145
-/538 980

319 506

2021-12-31

6/9 779
679 779

679 779

. 2021-12-31
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1004 086

2/ 600
1037 686

-334 256

235 51
-369835

461 851
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Not 17 Finansiella instrument

Samtliga poster i balansrékningen férutom materiella anldggningstillgangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och varderas till upplupet
anskaffningsvarde, Foér samtliga finansiella instrument bedéms inte det redovisade vardet avvika fran det verkliga
vardet. Koncernens finansiella riskhantering ar centraliserad till Stendorren Fastigheter AB och en beskrivning av

riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.

‘Not 18 Hyresfordringar S AL 2022-—12—31 2021-12-31
Ej férfallna eller forfallna sedan mindre an 30 dagar 13734 ~
-Orfalina 30-60 dagar — 11 455
-orfalina 61-90 dagar | 19 296 ~
Forfallna 90-120 dagar 14 080 -
Forfallna sedan mer an 120 dagar 1201 338 1202 699
Avsattning for osakra fordringar -976 192 -1 202 348

272 256 11 806

Not 19 Férutbetalda kostnader OChhuppIUpna'intv'a‘kterr »1 2022—~12—-31 | 2021—12-&1’E
Forutbetalda forsakringspremier 91 274 83 758
Ovriga poster 93 387 69 711
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 184 661 153 469
Not 20 ~ Antal aktie:r oﬁh k-vc:ntl\gﬁrdé P

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 9 990 st och kvotvarde uppgar till
100 kronor.

Not 21 . Resﬁltartd'i_spd_sitihon
Medel att disponera
Balanserat resultat 2 047 686
Arets resultat 5837 123
Summa 7 884 809

Forslag till disposition
Balanseras i ny rakning 7 884 809
Summa 7 884 809




Not 26 | Stﬁl]da ;siéikerhéte'r
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Not 22 LUppskjuten skatteskuld

Temporara skilinader pa byggnader
Utgaende uppskjuten skatteskuld

Not 23  Forfallotid skulder

Depositioner
Forfaller senare an 5 ar

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare an ett ar men inom 5 ar

Not~ 24 ‘Upplupna kostnader och forutbetalda in‘tja'vkter =

Forutbetalda hyresintakter
Ovriga poster
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter

thﬂ '2'5 - FEﬁénfualejrbliktelsef

—_—

Fastighetsinteckningar

Summa stallda sakerheter

" Not 27 Visentliga handelser efter rakenskapsarets slut -

202241231

441 997
441 997

- 2022-12-31

315725

30 712 500

 aoasdem

709 942

190729

900 671
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34 650 000

34 650 000
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 2021-12:31

1907 873
1907 873

©2021:12-31

191 730

31 040 100

1 2021-12-31

704 722
400 773
1 105 495

Inga
2021-12-31

34 650 000

34 650 000

Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande ar det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men det har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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‘No"c 28 | Justerihg for rﬁrost‘er som inte ing‘éri'kassaﬂﬁdet . ‘2025-’12#..31  2021-12-31
Avskrivningar 1202 373 1 308 807
1202 373 1 308 807
UNDERSKRIFTER

Stockholm ‘QOD\B - C)@ " kq

Erik Ranje

Var revisionsberattelse har lamnats ‘)\O?\} 0(9 1%‘3

BDO Malardalen AB

_1“0\!\\- \?\’\hf s h R A

Johan Pharmanson
Huvudansvarig auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 1 Fastighets AB Ojavagen m.fl.

Org.nr. 556471-9150

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Ojavagen m.fl. for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Ojavagen m.fl.s finansiella stédllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt [nternational Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till
Fastighets AB Ojavagen m.fl. enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28

juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild 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
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om
forhatllanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
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 oegentligheter 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 [SA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

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

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

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

« utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB Ojavagen
m.fl. for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi titlstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forstaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i forhatlande till
Fastigshets AB Ojavagen m.fl. enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller fortust. Vid
forstag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker

stiller pa storleken av bolagets egna kapital,
Konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 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 dvrigt 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
beddma 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 annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningstagen 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 upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
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utgangspunkt i risk och vasenttighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar

avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den L& Jun~i 2023
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