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Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB 2({19)
Org.nr 556527-6416

Styrelsen och verkstdllande direktoren fOor Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver sjdlv eller genom hel- eller deldgda bolag byggnadsrorelse och handel med fastigheter
och tomtratter. Bolaget forvaltar dven fast och 16s egendom samt bedriver forenlig verksamhet med
ovanstaende.

Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB dger totalt 3 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 3 326 m?. Av
bestandet som framst ar belagen i Stockholm utgor 100 procent bostader.

Handelser av betydelse under rikenskapsaret

Det rader oroliga tider med krig i Europa och andra omvarldsfaktorer som paverkat varldsekonomin.
2023 har fastighetsbranschen paverkats pa flera satt med hyreshdjningar fran indexupprakning och
hyresforhandlmgar okade rantekastnader samt volatlla eIpnser men aven allmanna prlsuppgangar De

av @kade rantor tlll fDde av pennmgpohtuska atgarder fer att mlnska mﬂatuonen I @vrlgt har mga
vasentliga handelser intraffat utéver den normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
B-o'l-asget-s' ve rk‘sa'm'h e‘t f‘inans’iella@ 'sté'lln"ing och 're‘su'lta't kan p‘éver’kas av ett anta’l 'r'i-s ke'r och

farhallandews hoga ach forvantas Ilgga pa haga nivaer framgent med en forhoppnmg att rantan .s___;un;ker_-
nagot under 2024. Bolaget foljer detta I6pande for att motverka paverkan genom bland annat
rantesakringar. Med fortsatta volatila elpriser framover ser vi en framtida risk for en negativ finansiell
paverkan genom 6kade energikostnader och atgarder vidtas for att motverka effekten av
energlpnshojmngar 'for driften avvara fastugheter genem mvestermgar ] energlbesparande mltlatw S
handla elderwat fer framtlda elfmrbrukmng B@Iaget foljer utvecklmgen och anpassar Iopande
verksamheten utifran forandrade 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
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljobalken.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Rorelseresultat
Rorelsemarginal (%)

Resultat efter finansiella poster

Avkastning pa eget kap. (%)

Balansomslutning
Justerat eget kapital
Soliditet (%)

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

|

sakdiog £

2023
7 331
3877

52,9

127972

50,5

378762
292 807

77,3

2022

7 090
4978
70,2
42718
19,7
304 041

217 912

/1,7

slpraral Wy, P

2021
6731

3 165

395

0,4

214 062

5,01, €L UR

2020
6582
3 621
55,0
-440
-0,2

297 903
Z1D 930

72,4
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 216 025 508

ldmnad utdelning -50 000 000

arets vinst 124 895 526
290921 034

disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas (22 264,63kr per aktie * 6 737 aktier) 150 000 000

| ny rakning dverfdres 140 921 034
290 921 034

Betraffande bolagets resultat och stallmng i ovngt hanwsas t|II efterfoljande resultat ach

ak;t_l.ea.gzarna l..am.na,_s. med 15! DO;! OQO-kr-, mc:;vt-sva.r.ande. 2.2. .2..6-4,.63kr p_.e._r ;a;k;t_lez._ U.t_del.n.l ng_en fc:)..rfa.l,_ler t_l_l._l.
betalning pa dagen for arsstamma.

ABL 17 kap 3 § 2 3 st den S k formktnghetsregeln Utdelmngen kan lnte anses ha nagon negatw mverkan
av betydelse for bolagets mojligheter att fullgéra sina férpliktelser mot andra intressenter eller bolagets
férmaga att genomfora nddvandiga framtida investeringar.

Likviditeten i bolaget ar betryggande med hansyn till den bedrivna verksamheten och den tforeslagna
utdelningen beddms inte medféra nagon forsamring av bolagets verksamhet och méijlighet till att
genomfora sina ataganden i framtiden.

I ansalkdions ¢ SlpnetatiPa Ll L BL LR
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Resultatrakning Not 2023-01-01
Tkr ' -2023-12-31

Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning 2 7 331
Fastighetskostnader 3,4,5 -2 954

4 (19)

2022-01-01
-2022-12-31

7 090
-1614

Driftnetto 4377

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar och nedskrivningar 6 -500

5476

-498

Bruttoresultat 3 877

4 978

Rorelseresultat 3877

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 120 000
Ranteintdkter och liknande resultatposter 8108
Rantekostnader och liknande resultatposter 7/ -4 013

4978

40 000
550
-2 810

Resultat efter finansiella poster 127 972

Lamnat koncernbidrag -2 978

42 718

-3 689

Resultat fore skatt 124 994

Skatt pa arets resultat 8 99

39029

-179

Arets resultat 124 896

Arets resultat 6verensstimmer med totalresultatet
for bolaget

[ ansalkdio DOZ221155575314435779 sleparal WV P50, £, UR
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Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Not 2023-12-31

9, 10

11, 12

41 009

50

5 (19)

2022-12-31

41 509

Summa anldggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

41 059

)

59

0

262 406
7

69

Kassa och bank

14

0

262 482

O

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

| ansalkdiors D893 221 155575144235770
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337 702

378 762

262 482

304 041
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Balansrakning

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

2023-12-31

1572
314

5 (19)

2022-12-31

1572
314

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

1 886

124 896

1 886

177175
38 850

290921

216 026

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt

292 807

1710

217 912

1612

Summa avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut

16

1710

a0 000

1612

80 000

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder

Skulder till koncerntoretag

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

17

80000

126
2978
30

16

1093

80 000

3689
26

O

749

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

| ansalkdiors D893 221 155575144235770

4244

378 762

R jcneral W, PS5, 00 L UR

4517
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie- Balanserat Totalt eget
kapital Reservfond resultat kapital

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Utdelning
Arets resultat

1572 314

212 176

-35 000
38 850

214 062

38 850

Summa totalresultat

3 850

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Utdelning
Arets resultat

1572 314

1572 314

216 026

216 026
-50 000

124 896

217 912

217 912

124 896

Summa totalresultat

74 896

74 896

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Aktiekapital

1572 314

290921

292 807

Antalet aktier vid arets in- och utgang uppgick till 1 572 stycken till nominellt varde om 1 000 kronor styck.

| ansalkdiors D893 221 155575144235770
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Kassa f Ibd esanal YS
Tkr

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar

Not 2023-01-01

3877

500

8 (19)

2022-01-01
-2022-12-31

4978

498

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

4 377

-4 013

5476
550
-2 810
26

Kassaflode fran den l8pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar

75 220

3242

-4 780
-3 076

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar

-70 000

-4 614

386

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning
Erhallen utdelning

-50 000
120 000

-386

-35 000
40 000

Arets kassafléde
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid 3rets slut

| ansalkdiors D893 221 155575144235770

Slpneral W, P50 £ UR

70 000

5000
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Bolagets sate m.m.

Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB, med org. nr 556527-6416, bedriver verksamhet |
associationsformen aktiebolag och har sitt sate i Stockholm. Bolagets adress dr Drottninggatan 33,
111 51 Stockholm.

Koncernuppgifter
med site i Stockholm. Narmast overordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken
foretaget ingdr ar Stena AB {publ), org.nr. 556001-0802, med sate i Goteborg. Stena AB {publ) ar ocks3

moderforetag for den storsta koncernen.

Bolagets hallbarhetsarbete beskrivs i hallbarhetsrapporten for Stena AB koncernen som lamnas av Stena
AB (publ), org nr 556001-0802 med sate i Géteborg.

Av bolagets totala inkop och forsaljning avser 394tkr (f.4. 391tkr) av inkdpen och Otkr (f.4. Otkr) av

centralkonto och 6vriga finansiella mellanhavanden finansnettot.

Allméanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning
for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da
bolaget ar ett dotterfGretag till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillimpar IFRS i dess
koncernredovisning. RFR 2 anger att féretag i sin arsredovisning ska tillampa International Financial

Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta dr mojligt inom ramen fér

Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

nedan.

Nya och dndrande standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper dverensstimmer med dem som tillimpades under féregaende
rakenskapsar, undantaget andrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som trétt ikraft och féranlett
andringar i RFR 2.

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bedéms for narvarande inte

[ ansalkdio DOZ221155575314435779 sleparal WV P50, £, UR
A 1 1
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Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden
Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
're-dovi-iszn:i-n-gs'pri n--ciper més’te 'v-i-s-sa up‘pszkattn‘i'nga:r :ae-h -a'nt'a‘g'arnz-d'en gf:‘i'r'afs- som pé‘v-e‘rkar det r-edwi-saed:e

u_p.p_-s._kJ-utn_a_ -s,-ka_t_ter._

Redovisningsprinciper m.m.

Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna
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 serviceintdkter, vilket avser all annan tilldggsdebitering till
kommersiella hyresgaster sdsom varme, kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen i den period som hyran
avser. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsforsaljning
redovisas i samband med tilltradet savida det int-e strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.
Forsaljning av fastighet via bolag redovisas som fastighetsforsaljning om syftet ar en
fastighetstransaktion. Finansiella intékter redovisas i den period de avser med till3 mpning av
effektivrantemetoden.

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hantorlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande
och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas tor att berakna 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
U"ppskiut‘e"" skatt 'r*edwisa‘s p-é‘ b-a'lansdag*en- 'i -enligh--et- med bala n--s-rakni'ngsmemdren- f'fj'r tem poré ra

farvantas galla nar: den uppskjutna skatten reallseras eller regleras Tempmara sklllnader beaktas |

I ansalkdions ¢ SlpnetatiPa Ll L BL LR
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normalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli
beskattade inom overskadlig framtid. | juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld.

u_n_.d_e.rsk@tts_a_v-_d_rag_

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfdra ldgre skatteutbetalningar i
framtiden Upps-kjut*n'af-- skatt-'e'fo-r-d'rin-g-a'r m:'h- skat't-e-s"k-uld:er k‘v-i'-'ttas: nfafér --d-e‘t fi nns en 'Iejg'arl kv-ittnrin-g-srfaitt och

ska.,tte.m yndigh_et_dar det f: nns en avsi _kt -att ._re;__gzl_er.a .saldcma ._ge; nom n et.tp b..eta.lm.n_g-.a Es

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

Forvaltningsfastigheter
Sa'm't'l”ifg-a fa S?ti-gh eter i bol 'af-g-'et kl-as-s-siﬁcerafs rfe-d-o'*vis n-inigfs'm ?'a“'s-s i‘gt som ﬁ‘j rvaltn i'ng-s'fa-stig‘h-et-er dé -de

sk.a__tt.e._m a_sslg meni n__g; k.;l a_s._s._lf.l ceras som -@_m..s;.a.ttn_l_.ng;_sytI.II_g;a .n-g._.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Forvaltningstastigheterna redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrwmngar och eventuell nedskrwmng'samt tlllagg for eventuell uppskrwmng
transaktionskostnader samt eventuella pantbrevskostnader Med tekmsk skuld farstas | detta
sammanhang specificerade underhallsatgarder som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utfors
inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras direkt
hantérbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras genom
okad livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillfaller bolaget
och att utgiften kan beraknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden. Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande
nyttjandeperiod. Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

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

InkOp och forsaljning av dotterforetag i syfte att forvarva eller forsalja fastigheter snarare an
verksamheter, sk "substansférvarv"”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkdp och
forsaljning av forvaltningsfastigheter,

I ansalkdions ¢ SlpnetatiPa Ll L BL LR
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Verkligt viirde baseras pa virderingar utférda via intern véarderingsmodell. Arligen virderas dven ca 20%
av totala antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkdnda kvalifikationer och
med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa

upprattande av de interna varderingarna.

forknippas med aganderatten overgar till k& paren eller saljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen
och inte nar avtal tecknas, savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och fGrmaner som

Avskrivningsprinciper for forvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvérde.
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter
pa forvaltningsfastighet skrivs av dver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas.
fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Avskrivning berdknas enligt féljande:

Byggnader 100 ar
Hyresgastanpassningar 10 5r

Nedskrivning

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en viardenedgang betriffande en
tillgdng foreligga faststills dess atervinningsvirde till nettoforsiljningsviardet. Nettofdrsaljningsvirdet
definieras som marknadsvirdet minus forsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda virde
atervinningsvirdet och det bedéms som bestdende skrivs tillgangen ned till detta virde.

Leasing

Leasingavtal dar vasentliga risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hantorliga till bolagets
forvaltningstastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella
leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur not 2.

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta
innebar att leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden. De mest
vasentliga leasingavtalet avser tomtrattsavgalder. Det finns-aven ett antal mindre leasingavtal av ringa
omfattning dar bolaget ar leasetagare sasom bilar och hyresavtal.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, ovriga fordringar, andra langfristiga viardepappersinnehav och andra langfristiga
fordringar, samt bland skulderna leverantdrsskulder, 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 anskaffningsvarde, med eventuella avdrag for
nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Slpneral W, P50 £ UR
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Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstiligangar,
ovriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
berdknas bli betalt. Hyres- och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda 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 anskaffningsvarde.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden. Skulder |
utléind'sk v-a"luta om rékna-s "ti'II 'b'arl-ae'n-s-dasge-ns ku‘rs Ku‘rsdiffere-nser pé’ r-ér-‘elsesku’lde‘r i'n-ga?r i

Aktueaga rtl.l ;I-s..kott. .fo.rs d.lr.;e.k;t _mo‘t e._g;_e;t_ kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning €j erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition 6ver resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Avkastnmg pa eget kap (%)

obeskattade reserver med anrag_ f:m _up.ps;kjuten .Skatt)--

Justerat eget kapital
Eget kapital plus obeskattade reserver, justerat med avdrag fér uppskjuten skatteskuld.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

Not 2 Nettoomsattning

2023 2022
Hyresintakter bostader 7 379 7 089
Ovriga intakter i 1

Summa 7 331 7090

I ansalkdions ¢ SlpnetatiPa Ll L BL LR
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Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Statlig fastighetsskatt
_Tomtréttsavgald

2023

-1 602

-118
-275

14 (19)

2022
-1 344
145
-140
-275

Summa

De operationella leasingatagandena, dar bolaget ar leastagare, avser huvudsakligen tomtrattsavgalder.

-1 614

Vid utgangen av 2023 hade bolaget 2 fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavgalden ar fordelad over

tiden och omférhandlas ofta med 10-20 ars intervall. Avtalade framtida tomtrattsavgalder per den 31

december dr enligt foljande:

Avtalade tomtrattsavgalder mindre an 1 ar
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan 1 ar och 5 ar
Avtalade tomtrattsavgadlder mer an 5 ar

275
2 326
5348

275
275

Summa

Not 4 Ersattning till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena

7 949

Fastigheter Stockholm AB, org nr 556089-5889. Revisionskostnaden ingdr dock som en del i det

forvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Not 5 Anstéllda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstillda under aret.

Not 6 Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

2023
-500

2022
-498

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan
Ovriga finansiella kostnader
Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat

-500

2023
-4 012

-498

2022
-1 689

1120

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

| ansalkdiors D893 221 155575144235770
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Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad mellan
redovisat o skattemassigt varde pa byggnader

2023

15 (19)

2022

-179

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats 20,60
Skatteffekt av ranteutjiamning

Skattefri utdelning

2023

Belopp

-25 749

930

Procent

20,60

-179

Redovisad effektiv skatt 0,08

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerande anskaffningsvarden
Investeringar i befintliga fastigheter

24 720
-99.

2023-12-31

49 388
0,

0r45

2022-12-31

49 001
387

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerande avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan

49 388

-7 879
-500

49388

-7 381
-498

-8 379

Utgaende redovisat varde

Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvdrde mark

Specifikation av bolagets innehav av férvaltningsfastigheter:

Kommun
Haninge
Stockholm
Stockholm

________ Gatuadress
Tackeraker 1:226 -
Pylonen 1 Pastellvagen 3
Tornet 1 Pastellvagen 5

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

41 00S

80 000
70620

41 509

80 000
70620

klassificeras redovisningsmassigt som anlaggningstillgang, dven i de fall de skattemassigt klassificeras
som omsattningstillgang. Bedomt marknadsvarde overstiger bokfort varde.

| ansalkdiors D893 221 155575144235770
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Not 10 Specifikation redovisat varde
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 40 988 41 487
M ark 27 79
41 010 41 509

Not 11 Andelar i koncernforetag
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 50 50

| Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 50 >0

Utgaende redovisat varde 50 50

Not 12 Specifikation andelar i koncernforetag
Antal Antal i Eget Bokfort
Dotterforetag / Org. Nr / Site andelar  procent *  kapital * virde
Stena Fastigheter Hvega Holding AB, 559061-2544,
_Stockholm 500 100 41 259 50

50
* Avser bade kapital- och dgarandel

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31 2022-12-31
Ovrigt 69 69
Summa utgaende balans 69 69

Not 14 Likvida medel
Per den 31 december 2023 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 (f.3. 400 000) i tillgéngliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som

eventualforpliktelser”.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering dr 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 [épande
omprovas. Det dvergripande malet ar att minimera bolagets och koncernens ranterisk, finansieringsrisk
och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv finansiering inom fdretaget och koncernen. Kassamedel
och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditloften med pa férhand bestdmda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de
storre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvander rantederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur och elderivat for att eliminera variabiliteten i framtida kassafldden avseende
betalning av el och fixera elpriserna till en betryggande niva.

[ ansalkdio DOZ221155575314435779 sleparal WV P50, £, UR
A 1 1
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Koncernens huvudsakliga finansidrer ar de svenska affarsbankerna och 75 % av lanen ar klassade som
hallbara lan. Bolagets framsta finansiella skulder utgérs av interna och/eller externa lan. Darutdver har
bolaget hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantorsskulder och
ovriga kortfristiga skulder som utgor finansiella instrument.

arsredovisning.

Not 15 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2023-12-31

Temporiéra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Fastigheter 0 1710 1710

Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 1710 1710

2022-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Fastigheter 0 1612 1612

Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 1612 1612

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskottsavdrag i den utstrackning som det
ar sannolikt att de kan tillgodogodras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har
underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats i balansrakningen om 0 (f.a. 0).

Uppskjutna skatter, avseende rorelseforvarv, varderas utifran den gallande skattesatsen 2023
uppgaende till 20,6%. Undantag fran denna regel gors endast vid s k substansférvarv dar

enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 16 Rantebarande skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter
balansdagen 80 000 80 000

80 000 80 000

[ ansalkdio DOZ221155575314435779 sleparal WV P50, £, UR
A 1 1




Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB
Org.nr 556527-6416

18 (19)

Skulder som forfaller senare dn ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som
forfaller inom ett ar, men som kan fornyas inom befintliga laneloften fran kreditgivare och skulder

balansrakningen. Av ovanstaende skulder forfaller inga till [6sen under 2024.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernfdretag.

rantebdrande skulder redovisas under "Stallda sakerheter”.

De sdkerheter som stdllts for rantebarande skulder dr framfdr allt fastighetsinteckningar. Sakerheter for

Langfristiga rantebdrande skulder |6per i huvudsak med kort rdantebindning innebdrande att

anskaffningsvardet inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Upplupna rantekostnader
Upplupna drift- och underhallskostnader

2023-12-31

533
134
426

2022-12-31

545
85
89

u B

Not 18 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

~Avskrivningar

1093

2023-12-31

500

749

2022-12-31

498

Not 19 Stallda sakerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

500

2023-12-31

80 000

2022-12-31

80 000

Summa utgdende redovisat varde

Not 20 Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser

80 000

2023-12-31

0

80000

2022-12-31

Not 21 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga hdndelser efter balansdagen att beakta.

| ansalkdiors D893 221 155575144235770
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Not 22 Disposition av vinst eller fériust
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 216 025 508
ldmnad utdelning -50 000 000
arets vinst 124 895 526

290 921 034

disponeras sa att
till aktiedgarna utdelas (22 264,63kr per aktie * 6 737 aktier) 150 000 000

i ny rdkning dverfores 140921 034

290921034
Goteborg, den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth Clas Géran Lyrhem

Ordférande Styrelseledamot

Per-Gunnar Sabel
Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats
PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

[ ansalkdio DOZ221155575314435779 sleparal WV P50, £, UR
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB, org.nr 556527-6416

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB for ar 2023.

-vasentliga avseenden rat't\/lsande blld av Stena Fasngheter 2 Exploatenngs 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 2
Exploaterings AB.

Grund for 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 @r oberoende i férhallande till
Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt 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 arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens férvaltning for Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
betraffande 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 2 Exploaterings AB enligt god revisorssed
| 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 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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Sankil: Sofia Ulrika Bamsyik

Ulrika Ramsyik

Sulkioriesran revior
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