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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Stay Smart Traversen AB, 559340-8403, avger harmed arsredovisning for rakenskapsaret
2023. |

Arsredovisningen &r upprattad i tusental svenska kronor, TKR.

Verksamhet och organisation

Stay Smart Traversen AB ager och forvaltar fastigheten Eskilstuna Traversen 15 i Eskilstuna. Bolaget
har sate i Stockholm.

Agarférhallanden

Namn Antal aktier Antal roster

Stay Smart Properties AB, org.nr 559344-5447 500 500

Flerarsjamforelse

2023 2022
Nettoomsattning 617 488
Rorelseresultat 230 57
Resultat efter finansiella poster 2 -490
Soliditet % 6 6

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har delar av fastigheten renoverats med fokus pa energioptimerande armatur,
snalspolning, digitala las, wifi, malning och mdéblering.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Om utvecklingen fortsatter som den har gjort hittills ser forutsattningarna infér 2024 lovande ut.
Trots global osdakerhet med utmaningar som krig och pandemier star verksamheten stark, forankrad |
samhadllsviktiga tjanster. Bolagets kunders behov av boende ar stabilt da deras verksamheter ar av
samhallsviktig art och darfor rimligen kommer fortsatta dven om omfattningen kanske kan minska.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, resultat och stadllning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i
vissa fall, sarskilt gallande fastighetsvarderingar, pa beddmningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till kreditrisk, uthyrningsgrad, allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarknaden.

Hyresintdkterna kommer fran longstayhyresgaster och bostadshyresgéster med varierande
kontraktslangd. Efterfragan dr mycket god, vakansgraden dr lag. Fastigheten varderas vid arsskiftet
till verkligt varde av extern varderingsman, se vidare not 7. Hantering av finansierings- och ranterisk
beskrivs i not 10.

Forslag till vinstdisposition i Stay Smart Traversen AB

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserat resultat 245 008
arets resultat + 1 455
246 463 kronor

disponeras sa att

i ny rakning overtores 246 463
246 463 kronor

FOoretagets resultat och stallning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
noter.
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Not 2023 2021-10-14 - 2022-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintdkter 4 617 488
Ovriga intdkter 3 0
Totala rorelseintakter 620 488
Rorelsens kostnader
Forvaltningskostnader -192 -132
Fastighetsskatt -6 -1
-198 -133
Driftnetto 422 355
Ovriga externa kostnader -141 -249
Avskrivningar -51 -50
Totala rorelsekostnader -192 -299
Rorelseresultat 230 57
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -229 -547
Resultat fran finansiella poster -228 -547
Resultat efter finansiella poster 2 -490
Bokslutsdispositioner 0 800
Resultat fore skatt 2 310
Skatt pa arets resultat 6 0 -65
Arets resultat 1 245
Rapport over totalresultat
Not 2023 2021-10-14 - 2022-12-31
Arets resultat 1 245
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 1 245
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Balansrakning
o Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 3187 3 092
Inventarier 8 92 0
Summa anlaggningstillgangar 3279 3 092
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Fordringar hos koncernbolag 13 1503 575
Ovriga fordringar 10 55
Summa kortfristiga fordringar 1513 730
Kassa och bank 140 1294
Summa omsattningstillgangar 1 653 2 024

SUMMA TILLGANGAR 4 932 5116
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Balansrakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 245 0
Arets resultat 1 245
246 245
Summa eget kapital 296 295
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9,10 4 368 4 459
Summa langfristiga skulder 4368 4 459
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13 245
Skatteskulder 54 56
Ovriga skulder 123 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 78 60
Summa kortfristiga skulder 268 361
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 932 5116
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Kassafl6édesanalys

Not 2023 2022
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat | 230 57
Erhallna rantor 1 0
Erlagda rantor -229 -547
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 51 50
Betald skatt 0 -65
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar 53 -505
av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndring av rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar -959 -730
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 81 361
Kassaflode fran den |dpnade verksamheten -825 -874
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -141 -3 142
|nvesteringar i inventarier -97 0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -238 -3 142
Finansieringsverksamheten
Insatt aktiekapital 0 50
Upptagna lan 0 4 459
Amortering av lan -91 0
Erhallna koncernbidrag 0 800
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -91 5309
Periodens kassafldde -1 154 1294
Likvida medel vid periodens borjan 1294 0
Likvida medel vid periodens slut 140 1294
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Forandring | eget kapital
2023-01-01 - 2023-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Insatt kapital 50 0 245 295
Bolagsstamma 245 -245 0
Arets resultat 1
Ovrigt totalresuitat 0 0
Utgaende eget kapital 50 245 1 296
2021-10-14 — 2022-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Insatt kapital 50 50
Arets resultat 245 245
Ovrigt totalresultat 0 0

Utgaende eget kapital 50 0 245 295
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Noter

Not 1 Allman information

Stay Smart Traversen AB, org nr 559340-8403, dr ett helagt dotterbolag till Stay Smart Properties AB,
organisationsnummer 559344-5447. Stay Smart Properties AB:s moderbolag, Stay Smart Holding AB,
organisationsnummer 559344-5389, upprattar koncernredovisning. Samtliga bolag i koncernen har
sate i Stockholm.

Om inget sarskilt anges sa redovisas alla belopp i tusental kronor, TKR.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen
innebdr att bolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkédnda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mdjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hdnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som galler i forhailande till IFRS.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av
koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Intékter
Hyresintdkterna redovisas i enlighet med IFRS 16 och periodiseras linjart dver hyresperioden.

Forskottshyror klassificeras som forutbetalda intdkter. Intakter fran fastighetsforsaljning bokférs pa
tilltrddesdagen om inte kontroll forknippad med fastigheten dvergatt till kdparen vid ett tidigare
tillfalle.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar framst av ranteintakter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst
av rantekostnader pa lan och andra skulder. Ranteintakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden och resultatfors i den period de avser.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebar att koncernbidrag som erhallits
eller [amnats redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot fritt eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital eller direkt mot dvrigt totalresultat
varvid tillhorande skatteeffekt redovisas pa motsvarande satt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa
tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa hur de temporéra skillnaderna férvantas bli
realiserade och med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller aviserade
per balansdagen.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar |

framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
hantor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet f6r en fastighet ingar
inkbpspriset samt kostnader som ar direkt hanférbara till inkopet. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvardet om det dr sannolikt att den ekonomiska nytta som ar férknippad med fastigheten
forbattras, dvs. om atgdarden kan ge varaktig resultatforbattring exempelvis genom okade
hyresintakter eller minskade fastighetskostnader. Reparationer och underhall kostnadsfors direkt.

Avskrivningar for materiella anldaggningstillgangar
Avskrivning enligt plan baseras pa anskaffningsvardet och sker linjart dver tillgangens berdknade

nyttjandeperiod.
Byggnader 50 ar

Redovisade varden for bolagets tillgangar prévas vid varje balansdag for att bedéma om det finns
indikation pa nedskrivningbehov. Om sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde
som det hdgsta av nyttjandevardet och nettofdrsdljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.

Finansiella tillgangar

Bolagets finansiella tillgangar bestar av kundfordringar och koncernfordringar. De finansiella
fordringarna redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
effektivrantemetoden. Nedskrivningsbehov for kundfordringar redovisas baserat pa uppskattning av
de forvantade kreditforiusterna for hela kontraktens aterstaende livslangd. Kreditrisken bedéms som
lag. Mot bakgrund av detta och med beddmningen att kundernas betalningsférmaga ar fortsatt god
aven framatriktat, har inte nagon reserv for befarade kundférluster redovisats per bokslutet 2023-

12-31.

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Finansiella skulder

Bolagets finansiella skulder bestar av leverantorsskulder, depositioner fran hyresgaster, skulder till
koncernbolag och skulder till kreditinstitut. De finansielia skulderna klassificeras och varderas som
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya, eller
omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sasom arvoden och
upplaggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall nettoredovisas mot [aneskulden och |l6ses upp
over laneavtalets forvantade 16ptid i det fall dessa kostnader uppgar till vasentliga belopp. For
kategoriindelning av finansiella instrument, se not 9.
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Langfristigt och kortfristigt

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Nya och dndrade standarder
Inga férandringar i redovisningsstandards férvantas fa nagon vasentlig paverkan pa bolagens
redovisning eller finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter och intaktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore skatter.

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

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna enligt [FRS kraver beddmningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antaganden ar baserade pa
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kéllor. Verkligt utfall
kan avvika fran dessa beddmningar.

Inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter sker vardering av externa oberoende varderare,
se not 7.

Fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetskop. Fastigheterna kdps genom forvadrv av bolag bland annat for att stimpelskatt utgar vid
fastighetsoverlatelser och att en bolagsforsaljning jamfort med en direktférsaljning har
skattefordelar for saljaren. Vid ett fastighetsforvarv genom bolagsaffar hanteras forvarvet som om
fastigheten kopts direkt, dvs. att likstdlla med ett tiligangsforvarv. Anskaffningsvardet portioneras ut
pa forvarvade tillgangar och évertagna skulder baserat pa dess verkliga varden. Resultat vid
forsaljning av fastigheter i dotterbolag redovisas som resultat fran andelar i dotterbolag.
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Not 4 Intakter

Hyresavtalen ar ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Framtida
minimileasingavgifter som hanfor sig till icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal férfaller till
betalning enligt nedan. Interna hyresavtal mellan koncernbolag tas inte med i sammanstaliningen.

2023 2022
Avtalade hyresintakter inom ett ar 0 61
Avtalade hyresintakter inom tva ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom tre ar 0 0
Avtalade hyresintdakter inom fyra ar 0 0
Avtalade hyresintakter inom fem ar 0 0
Avtalade hyresintakter senare dn fem ar 0 0
0 6l
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter
2023 2021-10-14 - 2022-12-31
Rantekostnader, fastighetsfinansiering -229 -547
-229 -547
Not 6 Skatt
Arets skattekostnad 2023 2021-10-14 - 2022-12-31
Aktuell skatt 0 -65
0 -65
Not 7 Forvaltningsfastigheter
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 3 092 0
Forvary 0 3 108
Investeringar 141 | 34
Arets avskrivningar -46 -50
Utgaende balans 3 187 3092
Taxeringsvdrden
Byggnad 1994 1994
Mark 930 930
2924 2924
Fastighetens verkliga vdrde 7 000 11 000

Forvaltingsfastighetens verkliga varde har bedémts av extern, oberoende fastighetsvarderare.

Varderingen dr gjord pa grundval av en ortsprisanalys och kassaflédesanalys.




. N or
=Ny X
& T

o el o & i 4
:.:?_""'-..5-:-': A =

S 2 L F R
- - o - —_——wm > -m T ] ] -
bl T male— i et e e wlbee by oply gt g wm

o T TR R B T i T T Bl
$A4 2 ¥

Stay Smart Traversen AB, 559340-8403

13 av 15
Not 8 Inventarier
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 0 0
Investeringar 97 0
Avskrivhingar | -5 0
Utgaende balans 92 0

Not 9 Finansiella instrument - kategoriindelning

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvirde

Ovriga fordringar 10 55
Likvida medel 140 1 294

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdrde

Skulder till kreditinstitut 4 368 4 459
Leverantorsskulder 13 245
Ovriga skulder 123 0

Redovisade varden utgor en rimlig approximation av verkligt varde varfor ingen sarskild upplysning
om verkligt varde lamnas. Rantenivaerna for lanen pa balansdagen, inklusive marginaler, motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

Not 10 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen ar att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till
féljd av bolagets verksamhet. De primadra riskerna som bolaget ar exponerat for ar finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering och minimera de finansiella riskerna.

Finansierings- och likviditetsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till,

medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |6pande betalningar. For att
minimera finansieringsrisken arbetar koncernen kontinuerligt med att prognostisera
finansieringsbehovet i verksamheten samt att halla kontinuerlig dialog med koncernens banker.
Koncernens rorelseresultat ar positivt med god marginal varfér koncernens hyresverksamhet {6per
lag likviditetsrisk aven om verksamheten att utveckla fastigheterna skulle stanna av pa grund av ett

svarare finansieringsklimat.

Rénterisk
Avser risken att marknadsrantan forandras pa ett oférdelaktigt satt och féranleder hégre kostnader

for [an. Stay Smart-koncernen minimerar ranterisken genom att sprida lanens |6ptider pa olika ldngd.

Bolagets lan [6per med rorlig ranta pa STIBOR 3 manader plus marginal. En 8kning med 100
rantepunkter beraknas medféra en kostnadsdkning om 44 TKR.

Kreditrisk
Avser risken att bolagets motparter inte fullgér sina betalningsataganden. Hyresintdkterna aviseras
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kvartalsvis i forskott och vid utebliven betalning tas hjdlp av inkassoforetag. Den kommersiella
kreditrisken ar begransad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i
forhallande till nagon viss hyresgast eller annan motpart. Bolaget bevakar kundernas kreditvardighet

och omprovar efter behov. Kreditrisken bedéms som lag.

Forfallostruktur lan och réintor

Inom ett ar Mellan ett och

fem ar

Skulder till kreditinstitut 91 4277
Leverantorsskulder 13 0
104 4 277

Senare an
fem ar

Q O O

Skulder till kreditinstitut omforhandlas och laggs om l6pande. Skulder till koncernféretag I6per

tillsvidare och utan ranta.

Not 11 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31

Fastighetsinteckningar 4 550
4 550

Nagra eventualforpliktelser finns inte.

Not 12 Upplysningar om aktiekapital

Antal aktier

Antal och varde vid arets ingang 500
Antal och varde vid arets utgang 500

Not 13 Transaktioner med narstaende

2022-12-31
4 550
4 550

Kvotvarde per
aktie (SEK)
100

100

Stay Smart Traversen AB har nadrstaenderelationer med 6vriga bolag inom Stay Smart-koncernen. Per
balansdagen finns fordringar om 1 946 tkr (800) pa koncernbolag. Skulder till koncernbolag uppgar
till 443 tkr (125). | balansrdkningen nettoredovisas fordringar och skulder till koncernbolag.

Not 14 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.
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