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556071-1367

Rikenskapsaret

2024

Faststallelseintyg

AB intygar att resultatrdkningen och

Undertecknad styrelseledamot i Stena Fastigheter O: _
1 2025. Arsstémman

&F

balansrdkningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 10 apri
beslutade att godkanna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberdttelsen stimmer dverens med
originalen.

Gogeporg den 10 april 2025
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n och verkstallande direktoren ftor Ste

t 2024,

rakenskapsare

arsredovisning for

Forvaltningsberattelse
Allmant om verksamheten

t bedriver sjalv eller genom hel- eller delagda bolag bygenadsrérelse och handel med fastigheter

et med

och tomtratter. Bolaget forvaltar dven fast och 16s egenom samt bedriver forenlig verksamt
ovanstaende.

Bolaget dger totalt 13 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 106 784 m*. Av bestandet som framst
ar beldget i Stockholm utgdr 83 procent bostader och 17 procent kommersiella lokaler.

Bolaget forvaltar aktier i andra bolag.

Hindelser av betydelse under rakenskapsaret

Under 2024 har den globala ekonomin fortsatt praglats av osdkerhet till f6ljd av geopolitiska spanningar
och pagaende konflikter i Europa. Fastighetsmarknaden har under 2024 visat tydliga tecken pa
stabilisering av finansieringsmarknaden och en successiv atergang till 6kad transaktionsaktivitet.
Fallande rantor och 6kat intresse for hallbara bostader var avgorande faktorer for marknadens
utveckling. Samtidigt paverkades fastighetsmarknaden fortfarande av svagare ekonomisk tillvaxt och
tidigare rantehdjningar, vilket begransade en mer kraftfull aterhamtning.

| Bvrigt har inga vasentliga handelser intraffat utover den normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osakerhetsfaktorer. Med hansyn till den fortsatta geopolitiska oron i omvarlden bedoms bolaget med
storsta sannolikhet fortsatt paverkas av den osakerhet som rader pa marknaden. Rantorna ar fortsatt
forhallandevis hdga och bolaget foljer detta l6pande for att motverka paverkan genom bland annat
rantesakringar. Med fortsatta volatila elpriser framover ser vi en framtida risk tor en negativ finansiell
paverkan genom Okade energikostnader och atgéarder vidtas for att motverka effekten av
energiprishojningar for driften av vara fastigheter genom investeringar i energibesparande initiativ sa
som solpaneler, batterilager och Al-losningar for uppvarmning. Vi minskar ocksa risken genom att handla
elderivat for framtida elforbrukning. Bolaget téljer utvecklingen och anpassar [6pande 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 miljofarlig verksamhet
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljobalken.

lerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021 2020
195 137 186 848 176 487 162 096 157 517
Rorelseresultat 94 916 92 261 84 996 87 849 80 175
Rorelsemarginal (%) 48,6 49,4 48,2 54,2 50,9
Resultat efter finansiella poster 45 202 31714 44 925 60 794 52 788
Avkastning pa eget kap. (%) 66,8 36,9 44,7 62,4 58,2
Balansomslutning 2 239 858 2 251413 2252191 1 674 060 1653 518
Justerat eget kapital 63 386 71936 09 785 101 110 93 692
Soliditet (%) 2,8 3,2 4,4 6,0 5,7

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 60 734 813
arets vinst 1450 706
62 185 519

disponeras sa att
till aktiedgare u

utdeles 10 0ODO 0ODO
| ny rakning Overtore:

52 185 515
62 185 519

H oH

Betratfande bolagets resultat och stallning | ovrigt hanvisas till eftertdljande resultat- och
balansrakningar samt tillaggsupplysningar. Alla belopp redovisas om inte annat anges, | tusentals kronor
(tkr).

‘rande enligt 18 kap 4 § Aktiebolagslagen

Styrelsen har i arsredovisning 2024-12-31 foreslagit pa arsstamman 2025-04-10 att utdelning till
aktieagarna lamnas med 10 000 000 kr, motsvarande 1 000 kr per aktie. Utdelningen fortaller till
betalning pad dagen for arsstamma.

Styrelsens yt

Enligt styrelsen beddmning ar den fore elningen forsvarbar med hansyn till vad som anges i
ABL 17 kap 3§ 2-3 st, den s k forsiktighetsregeln. Utdelningen kan inte anses ha nagon negativ inverkan
av betydelse t6r bolagets mdjligheter att fullgdra sina férpliktelser mot andra intressenter eller bolagets
formaga att genomfora nddvindiga framtida investeringar.

|

Likviditeten i bolaget ar betryggande med hansyn till den bedrivna verksamheten och den foreslagna
utdelningen bedoms inte medféra nagon forsdmring av bolagets verksamhet och mdjlighet till att
genomfora sina ataganden i framtiden.
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Not 2024-01-01 2023-01-01
Thr -2024-12-31 -2023-12-31

Fastighetsforvaltning

Nettoomsattning 2 195 137
Fastighetskostnader 3,4, 5 -83 8§13 _
Driftnetto 111 324 109 130

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar och nedskrivningar 6 -16 409 -16 869

Bruttoresultat 94 916 92 261

Rorelseresultat 84 916 92 261

Resultat fran finansiella poster

7 53 315 37 391
3 -103 029 -97 938

Resultat efter finansiella poster 45 202 31714

Lamnat koncernbidrag -33 891 -41 932

Resultat fore skatt 11 311 -10 218

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet fér
bolaget
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

Not

10, 11

2024-12-31

1 354 627

4 (19)

2023-12-31

1350122

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar | koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

1354 627

1350 122

Summa anlaggningstillgangar

msattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

250
864 222
290

Kassa och bank

15

859 292

0

0

Summa omsattningstiligangar

859 292

2 239 858

874 280

2251413
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Not 2024-12-31

Tkr

EGET KAF

ITAL OCH SKULD

Eget kapital
Aktiekapital 1 000
Reservfond 200

5 (19)

2023-12-31

Fritt eget kapital

Summa eget kapital 63 386

Avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder

Riantebarande skulder till kreditinstitut 17 1 996 529
Ovriga skulder 566

1997 400
558

Summa langfristiga skulder 1997 095

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 12 489
Skulder till koncerntoretag 33 895
Skatteskulder 535
Ovriga kortfristiga skulder 2 9

“Summa kortfristiga skulder 79 808

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 239 858
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Tkr

- Bundet eget kapital --- ------ Fritt eget kapital ------
Aktie- Balanserat Totalt eget
kapital resultat kapital

Ingaende eget kapital 2023-01-01 1000 98 585 99 785

-10 000

Summa totalresultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Ingaende eget kapital 2024-01-01 1 00 71 3
Utdelning -10 000 -10 000
Arets resultat 1451 1451

Summa totalresultat -8 549 -8 549

Utgaende eget kapital 2024-12-31

Klassifice

ring av eget kapital

Aktiekapital
Antalet aktier vid 2

rets in- och utgang uppgick till 10 000 stycken till nominellt virde om 100 kronor styck.
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den I6pande verksamheten

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

Not

2024-01-01
-2024-12-31

94 915

16 409

7 (19)

2023-01-01
-2023-12-31

92 261

16 669

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

111 324

53 315
-103 029

109 130

37 381
-97 938

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fors
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

61 610

16 060
-45 894

48 583

25 009
-18 026

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

31776

55 566

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassafltde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut




Stena Fastigheter Ost AB 8 (19)
Org.nr 556071-1367

Noter
Tkr

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp | tkr om inget annat anges

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Ost AB, me
aktie

.mﬁnmggamn 33§ 103 23 Smﬁ‘:km%m

d org. nr 556071-1367, bedriver ve
lagets adress ar

bolag och har sitt sate | Stockholm. B

Koncernuppgifter

Bolaget ar ett h&l%gt dottertoretag till Bostads AB Drott or; te | Goteborg.
Narmast overord moderfdretag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar Stenz
AE ipubl) mg nr. 55&}0},@3{}2} med sédte | Goteborg. Stena AB (publ) dr ocksa moderforetag for den

ete beskrivs i hallbarhets
AE igubl)f org nr 555&91 0802 med sate | Gét%mrgm

Av bolagets totala inkdp och forsaljning métt i kronor avser 13 097 tkr {f.a. 12 260 tkr) av inkdpen och
223 tkr (f.3. 296 tkr) av forsédljningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor.
Internforsaljiningen inom koncernen avser framst hyresintakter, utfakturerade forvaltningsarvoden Gﬁh
fastighetsskotartjanster samt utfakturering av administrativa kostnader. Utdver dessa belastar ranta pc
centralkonto och 6vriga finansiella mellanhavanden finansnettot.

Transaktioner med narstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personer inom den sa
transaktioner sker pa armléngds avsta
aret.

kallade Stena Staren. Samtliga
nd. Inga vasentliga transaktioner har skett med narstaende under

Allmanna redovisnings- och klassifi ceﬁngspﬁmiper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Msmdwummgsmgm och RFR 2 — Redovisning
for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da
bolaget ar ett ﬂmtwfér@tag till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tiﬁémmr IFRS | dess
kmwmmﬂwimmg 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa International Financial

besmttnmgm

Arsredovisningen har upprittats utifrAn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar,
avsattningar och skulder ar varderade till sina historiska anskafttningsvarden om inget annat anges
nedan.

Nya och dndrande standarder och tolkningar
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n beddms for narvarande inte
ntlig omtattning.

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalande
paverka Stena rs resultat eller finansiella stallning 1 vase

Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden gtras som paverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras m
husmnﬁka erfarenheter samt andra taktorer som beddms vara rim%iga under radande omstindigheter
De omraden ém" uppsmﬁnmgm och anmganﬁl en ar av stm ﬁjr toretaget och som kan kmmma
m:t mwrk% resultat- och balansrakning om de dndras ar mf%:t jandeperiod tor fastigheter,
nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan i m:h underhall samt be
uppskjutna skatter.

domning av

Redovisningsprinciper m.m.

Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer fore
kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt. F6 intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter, vilket
avser sedvanlig utdebiterad hym %nkmgw index, tillaggsdebitering toOr investeringar och fastighetsskatt.
En mindre del av mtémema mm%mr vilket avser all annan tilldggsdebitering till
kommersiella hyres

taget tillgodo och att intakterna

avser, F@rgkmtmbmlm hym‘* redovisas ¢
redovisas | samband me arskils ek
Forsaljning av fastighet via bolag redovisas som fastighetsforsaljning om syftet ar en
tastighetstransaktion. Finansiella intakter redovisas | den period de avser med tillampning av
effektivrantemetoden.

d tilltradet savida det inte strider mot sa
%

Laneutgifter
Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar.
Laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

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

Periodens skatt och uppskjuten skatt har

Aktuell skatt

skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade
pa balansdagen.

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

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdakningsmetoden for temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemaéssiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten

;;““~ - - e : ;{"w:m R ; % oo uo
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skatt beraknas med tillamplig skattesats som beslutats elle
torvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras elle
normalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar | dotte
beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person re
uppskjuten skatteskuld.

erats per balansdagen och som

leras. Temporara skillnader beaktas i
esseforetag som inte forvantas bli
eskattade reserver inklusive

Uppskjutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnade
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastighe
underskottsavdrag.

Uppskjutna skatte
redovisas endast i den man det dr sannolikt att de eutbetalningar |
framtiden. Uppskjutna skattefordringar och skatte et finns en legal kvittningsratt och
nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hantor sig till skatt debiterade av samma
skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

r mellan boktdringsmassiga
er samt pa aktiverat

Avdrag tor avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighe g

skatt i resultatrakningen.

tstorsaljningar redovisas som uppskjute

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmassigt som forvaltningsfastigheter da de
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av dessa, aven om de |
skattemadssig mening klassificeras som omsattningstillgang.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgastanpassningar. Pagad
nyanlaggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrdkningen nar det pa basis av tillginglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar térknippad med innehavet tilltaller
foretaget och anskaffningsvirdet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.
Forvaltningsfastigheterna redovisas | balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for

ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras direkt
hanforbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter l1aggs till anskaffningsvirdet till den del tillgangens prestanda forbattras genom
6kad livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tilifaller bolaget
och att utgiften kan berdknas pa tillforlitligt sétt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden. Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande
nyttjandeperiod. Hyresgastanpassningar avskrives separat.

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

<Op och forsalining av dotterforetag i1 syfte att forvarva eller forsalja fastigheter snarare an
verksamheter, sk "substansforvarv”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkdp och
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eringsmodell. Arligen virderas dven ca 20%

eroende var: med erkdnda kvalifikationer och
ter av den typ och med c%e lagen som ar aktuella. Externa

m:h som stod vid heéﬁmnmgm | samband med

tsforséljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippas med dganderatten dvergar till mpa ren eller sdljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen
och inte nar avtal tecknas, savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Fastighe

Avskrivningsprinciper for forvailtningsfastigheter

Avskrivningar enligt plm baseras pa ursprungliga aﬁﬁkaﬁﬂmgsvém@n minskat me
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod Tn%@k@m mmée ide
torvaltningstastighet Elﬁ“WE ay over fastighetens kva rvarande wtm Mshummg @émrms
fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar fém@g att tas i bruk. Mark &Jﬁ

100 ar
mh mh bw;ggmmﬁswma rier 5-20 ar
Hyresgdstanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillga
finns nagon indikation pa ivningsk
tillgang foreligg.

ngar kontrolleras vid varje balansdag f6r att utréna om det

Leasing

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

mn&m att Imsmgwglﬁ%n &@stmégmm %mgmt | mﬁulmtmmmg%n Gver Imsmg&nwmu De mmt
vasentliga leasingavtalet avser tomtrattsavgalder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa
omfattning dar bolaget ar leasetagare sasom bilar och hyresavtal.

Finansiella instrument - redovisning och vardering

Finansiella instrument som redovisas | balansrakningen inkluderar blar
hyresfordringar, dvriga fordringar, andra langfristi 2 '
fordringar, samt bland skulderna leverantdrsskulder, laneskulder och évriga skulder. Med hdnsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa
IFRS 9 utan tillimpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag for
nedskrivningar, i enlighet med ARL.

angfristiga
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Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar,
dvriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning
beraknas bli betalt. Hyres- och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
torvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osakra tordringar. Fordringar i utlandsk
valuta omréaknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorel resultatet
medan differenser pa finansiell edovisas bland finansie

sefordringar ingar i rorelse
lla poster.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavande
forfallodag pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas gene

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaftningsvarde, med tillampning av eftektivrantemetoden.
utlandsk valuta omriknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorelseskulder ingar i

rorelseresultatet medan differenser pa finansiella skulder re i

dovisas bland finansiel
med en l0ptid understigande ett ar redovisas som kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott
Aktiedgartillskott tors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

dovisas som bokslutsdisposition over resultatrakningen.

och erhallna koncernbidrag re

Lamnade

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 | procent av omsattningen.

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

Justerat eget kapital
Eget kapital plus obeskattade reserver, justerat med avdrag f6r uppskjuten skatteskuld.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.
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Not 2 Nettoomsattning

Serviceintakter
Ovriga intakter

13 (19)

2024 2023

147 670 141
31169 30
er, garage och dvrigt 15 792 14
336
171

/37
014
689
333

/5

19513 186 848

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintdakterna utgors av kontrakterade

hyror samt tillagg

som vidaredebiteras hyresgadsterna sasom fastighetsskatt och individuella tillval.

Hyrorna raknas vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utdver detta serviceinakter i

form av Ovrig tillag

leasingkontrakten

gsdebitering for varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. D
har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 5 ar och med en uppsagningstid om 9

manader. Bostaderna har i normalfallet 3 manaders uppsagningstid vilket teoretiskt innebara att
bolagets sakra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av arets utfall. | nedanstaende

uppstallning

beaktas inte bostadshyresintdakter da uthyrningssituationen i dagslaget innebar sakra

intdkter i flera ar trots att uppsagningstiden enbart dr 3 manader.

hyresavtal per den 31 december dr enligt foljande:

Avtalade hyresintakter mindre an 1 ar 5521 2
Avtalade hyresintdkter mellan 1 aroch 5 ar 17 160 19
Avtalade hyresintakter mer an 5 ar 6 169 6

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsagningsbara operationella

992
613
296

Summa

28 850 28 901

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhal

Tomtrattsavgald

Fastighetsadministration

Iskostnader
Statlig fastighetsskatt

Vid utgangen av 2024 hade bolaget 2 fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavgalden ar fordelad over
|

tiden och omforhand
december ar enligt féljande:

'

las ofta med 10-20 ars intervall. Avta

ade framtida tomtrattsavga

Avtalade tomtrattsavgalder mindre an 1 ar 2 043 7
Avtalade tomtrattsavgalder mellan 1 aroch 5 ar 2 079 3
Avtalade tomtrattsavgalder meranb5 ar 76

der per den 31

043
820
378

Summa

4198 b

241
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Not 4 Ersattning till revisorer
Kostnaden for revision har inte
Fastigheter Stockholm AB
torvaltningsarvode som debite

ras bolaget.

Not 5 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstallda unde

r aret.

Not & Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar forvaltningstastigheter -16 409 -16 869

Summa avskrivningar och nedskrivningar -16 409 -16 869

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

Ranteintakter fran koncernforetag 29 576 19 509
Ovriga finansiella intakter 0 D

Summa ranteintakter och liknande resultatposter 53 315 37 391

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -103 028 -97 938
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2024 2023

Skatt pa arets resultat

Avstamning av effektiv skatt

Procent Procent

-

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,60 -2 330 20,60 2 105
Ej avdragsgilla kostnader -43 0
Effekt ej skattepliktiga intakter 422 398
Effekt ej avdragsgilla rantekostnader -7 909 -10 134

Redovisad effektiv skatt 87.17 -9 860 -74.,69 -7 632

Not 10 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31
1492 495

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerande avskrivningar -187 325 -170 455
Arets avskrivning enligt plan -16 409 -16 869
Utgaende ackumulerade avskrivningar -203 734 -187 324

Utgaende redovisat varde 1 354 626 1350122

Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 1573 6659 1573 669
Taxeringsvarde mark 1274 816 1974 816

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:

Fastighet Gatuadress Kommun
Stativet 4 Tideliusgatan 32-64 Stockholm
Jakobsberg 2:1164 Vasavagen 108 Jarfalla
Jakobsberg 2:2849 Vasagrand 3, 5 Jarfalla
Jakobsberg 2:2850 Vasagrand 7, 9 Jarfall
Jakobsberg 2:2852 Vasagrand 11, 13, 15 Jarfalla
Wahrenberg 11 Herkulesgatan 12 Stockholm




Stena Fastigheter Ost AB 16 (19)
Org.nr 556071-1367

et Bagarfruvagen 47 Stockholm
t 1 Bagarfruvagen 80 Stockholm
Smmrmm 1 Bagarfruvagen 80 Stockholm
Wienerbrodet 1 Bengt Bagares Grand 1 Stockholm

@

%

%

msan

Wienerkransen 1 Bengt Bagares Grand 1 Stockholm
Wienerkransen 3 ag%ﬁmmgm 52 Stockholm
Kaksmulan 2 Skondalsvagen 82 Stockholm

Det dr bolagets beddmning att fastigheterna for narvarande anvands pa dess bésta sétt. Fastigheterna
kmgﬁifimrm redovisningsmassigt som anldggningstillgang, dven i de fall de skattemaéssigt kmsséﬁfumrm

som omsattningstillgang. Beddomt marknadsvarde dverstiger bokfort varde.

Not 11 Specifikation redovisat varde
2024-12-31 2023-12-31
1268 371 1238 634
81 543 81 543
93 08

1354 EZ? 1 350 122

Not 12 Andelar i koncernforetag
2024-12-31 2023-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 23 619 23 619

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 23 619 23619

Utgaende redovisat virde 23 619 23619

Not 13 Specifikation andelar i koncernforetag

Antal Andeli Eget Bokfort
Dotterforetag / Org nr / Séte andelar % * kapital * virde
FAB 7035, 556527-6267, Smﬁ%hmlm 3 287 100 12 078 1 446
Stena Fastigheter Stocksundet AB, 556559-4057,
Stockholm 1 000 100 204 710 100
Stena Fastigheter 3 Exploatering AB,
556527-6481, Stockholm 20 364 100 42 137 22 073

24 651 258 925 23 619

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2&24*12*31 2&23*12*33

Summa utgaende balans 8 147 9518
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Not 15 Likvida medel

Per den 31 december 2024 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 (f.a. 600 000) i tillgdngliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som
tordran resp. skuld till koncerntoretag. Sakerheter redovisas under "Stallda sakerheter och

i

Not 16 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2024-12-31

Temporara skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto

skatteskuld
0 09 569 99 569
Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 59 569 99 569

2023-12-31

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Fastigheter 0 &9 709 &9 709

Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 89 709 89 709

er och

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnad
underskottsavdrag

arets ingang arets utgang
Fastigheter -89 709 -99 569
Underskottsavdrag D D

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det
ar sannolikt att de kan tillgodogoras 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 2024
uppgaende till 20,6%. Undantag fran denna regel gors endast vid s k substansftorvarv dar
skattevarderingen varit en vasentlig del av affarsuppgorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas
enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 17 Rantebarande skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31
Skulder som forfaller till betalning mellan ett och fem ar efter
balansdagens utgang -1 996 529 -1 997 400
-1 996 529 -1 997 400
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enare an e
forfaller inom ett ar, men som kan fornyas inom befintliga lanel6ften fran kreditgivare
harutover som enligt bolagets beddmning fornyas me
balansrakningen. Av ovanstaende skulder forfalle

er
d stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i
ringa till losen under 2025,

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernfore
De sdakerheter som stallts for rantebarande skulder ar framfdr allt fastighetsinte
rantebarande skulder redovisas under "Stallda sakerheter”.

tag.
ckningar. Sakerheter for

Langfristiga rantebdrande skulder 16per i huvudsak me
anskaffningsvardet inte vasentligt avviker fran ve

d kort rantebindning innebarande att
rkligt varde.

Finansiell riskhantering

iserad till moderbolaget Ste
ett koncernpe
risker har faststallts av styrelsen genom en koncerngeme
dvergripande malet dr att minimera bolagets och koncernens rianterisk, finansieringsrisk och
motpartsrisk samt ha en kostnadsetfektiv finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel och
outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditloften med pa forhand bestamda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de
stdrre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvinde ederivat for att erhalla dnskad
rantetortallostruktur och elderivat tor att eliminera variabiliteten | framtida kassafldoden avsee
erna till en betryggande niva.

na Fastigheter AB och darmed ses
rspektiv. Ramarna tor hantering av finansiella
nsam finanspolicy som |0pande omprovas. Det

portféljen ar klassade som ha

finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan. Darutéver har bolaget hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantdrsskulder och Gvriga kortfristiga skulder som
utgor finansiella instrument.

FOr mer detaljer kring koncernens finansiella riskl
arsredovisning.

\antering se Stena Fastigheter AB:s (556057-3619)

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintikter 18 539 17 887
Jpplupna rantekostnader 6 045 7 137
6412

Summa utgaende balans

Not 19 Stéllda sakerheter
2024-12-31 2023-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 1 998 675 1998 675
Summa utgaende redovisat varde 1998 675 1998 675
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Not 20 Eventualforpliktelser
2024-12-31 2023-12-31

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

Disposition av vinst eller forlust
2024-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor);

balanserad vinst 60 734 813
arets vinst 1450 706
62 1855169

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 10 000 000
| ny rakning overfores 52 185 515

62 185 5195

2

den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Goteborg,

Ordférande Styrelseledamot

Per-Gunnar Sabel
Verkstillande direktor

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

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stena Fastigheter Ost AB fér ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stena Fastigheter Ost ABs finansiella stalining per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Grund for uttalanden

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

dessa krav

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

Styrelsens och verkstallande 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 verkstallande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovigsningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér 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 dnft tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

3

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 hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som uttérs enligt 1ISA 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.

3 Revisorsinspektionens

webbplats: wyew revisorsinspeklionen.selrevisomsansvar. Denna besknvning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

L

Utver var revision av arsredovisningen har %{g aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktirens forvaltning fo6r Stena Fastigheter Ost AB fér ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller foriust.

Wi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | térvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.




Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Stena Fastigheter Ost AB enligt god revisorssed | Sverige
ach har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret 16r forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 dwvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa eft betryggande sétt. Den verkstallande direktoren ska skéta den |6pande forvaliningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i Bverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

a ¥ a

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren | nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

« pa nagot annat 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 beddma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

L3

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garant 1ér att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett térslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: wyaw revisorsinspektionen. se/revisomsansvar. Denna besknvning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ulrika Kamsvik
AlKtoriserad revisor
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Namn returnerat fran Svensid Bankily Sofia Liirika Hamsvik

Lirtka Hamsvie
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