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rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

ttelse

Forvaltningsbera

Alimdnt om verksamheten

totalt 1 fastighet med en uthyrningsbar yta om 9537 m2. Av bestandet utgdr 66 procent bostader och 34 procent

kammersietla lokaler.
Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

For att 6ka energieffektiviteten och jdmna ut inomhusklimatet har under aret Al-styrning inforts for
fastighetsautomation i fastigheten.

| fastigheten pigdr lopande renovering av avflyttande ldgenheter till en hdgre standard. Bolaget har dven

genomfért en stérre hyresgdstanpassning och ombyggnation av lokal 3t hyresgésten, Fot och Handkirurgi Atleva.

Efter tva ars praglande av Covid 19 pandemin bryter krig ut i Europa och forstarker effekterna pa varldsekonomin.
Fastighetsverksamheten har paverkats pa flera satt och framiér allt pa kostnadssidan. | verksamheten anpassar vi
glats av hojda kreditkostnader framforallt till foljd av

penningpolitiska atgérder t6r att minska inflationen. 1 dvrigt har inga vasentliga handelser intrdffat utbver den
normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stdlining och resultat kan paverkas av ett antal risker och osikerhetsfaktorer. Med
hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina bedéms bolaget med storsta sannolikhet fortsatt paverkas av den
osdkerhet som rader pa marknaden. Med envolatilitet i elpriserna framover ser vi en framtida risk for en negativ

finansiell paverkan genom dkade energikostnader samt eventuellt férseningar vid fardigstdllande av projekt.
Atgérder vidtas for att motverka effekten av energiprishdjningar for driften av véra fastigheter. Radande hoga

inflationsniva kan komma att paverka kreditkostnaderna ytterligare och bolaget foljer detta lopande for att
motverka paverkan. Osakerheten p3 finansmarknaden medfor ocksd minskad tiligang till finansiering vilket dr en
utgdngspunkt for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrénsas genom att bolaget &r en del av en stark och

stabil koncern med god finansiell stallning med vardebestandiga fastigheter. Bolaget 16ljer utvecklingen och

ﬁﬁﬁﬁﬁ

Med hdnsyn till situationen i Ukraina beddms bolaget med stérsta sannolikhet att paverkas av den osdkerhet som
rader pa elmarknaden samt {orstarkta flaskhalsar inom logistikomradet.

Med en stor volatilitet i elpriserna framdver ser vi en framtida risk for en negativ finansiell pdverkan genom dkade

energikostnader samt eventuellt forseningar vid férdigstdllande av projekt. Bolaget foljer den fortsatta

utveckiingen mycket noga och har en férhéjd beredskap att agera.
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Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljobalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022
Nettoomsattning 14022
Rorelseresultat 5477
Rorelsemarginal {%) 39,1
Resultat efter finansiella poster 3624
Avkastning pa eget kap. (%) 77,6
Balansomslutning 103 194
lusterat eget kapital 4 796
Soliditet (%} 4.6

Forslag till vinstdisposition

2021
12114

50,4

84,2

62914
4 549

7,2

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

halanserad vinst
arets vinst

disponerassa att

i py rikning éverfores

Betréffande bolagets resultat och stdllning i Gvrigt hanvisas till nedanstaende resultat-

12481 12072

2020 2019

7215 6311

4499 185
4 246 906
4746 091

0
4 746 091
4 746 091

och balansrakning samt

tillaggsupplysningar. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, | kronor {(kr}.

%
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Resultatraknmg ot 2022-12-31

Fastichetskostnader 3

Driftnetto

Avskrivningar och nedskrivningar 4 -797 367

Rérelseresultat 5,6

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 432

_Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1 852 786

Resultat efter finansiella poster 3624 257

Lamnat koncernbidrag 0
Resultat fore skatt 5 747 783

Skatt pa arets resultat g .1 500 877

Arets resultat Gverensstdmmer med totalresultatet foér bolaget.

2022-01-01

Bruttoresultat 5476611

&612171

6 612 171

0

-858 298
2 753873
-5 060 205

-255 426

Arets resultat 4 246 906

438 242

642a%e0a3reds
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Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstilligangar

Materiella anidggningstillgdngar

gheter 10 101 881 831 61 700 331

Summa anldggningstiligdngar 101 881 831 61 700 331

Omsittningstillgngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar 572 549 1187 500
Ovriga kortfristiga fordringar 28 0
Forutbetalda kostnader och upplupns intdkter 12 739773 26518

1312 350 1214018

Kassa och bank 13 0 0
Summa omsattningstiligdngar 1312 350 1214018

- Sida (5 av 22)
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Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapitol

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
A rets resultat

Surmma eget kapital

Avsattningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 11

2022-12-31

499 185

4 246 906
4746 091
4 796 091

6 (20)

2021-12-31

4 060 943

438 242
4 499 185
4 549 185

3122371

summa avsattningar

Kortfristigo skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag

Summa kortfristiga skulder

4623 248

658 750

86 569 393

93 774 842

3122 371

273 662

ol 155830
1 265 799
3 548 302
55242 793

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

93 774 842

103 194 181

55242793

b2 914 349
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Aktie- Balanserat
Belopp i kr kapital resultat

Ingdende eget kapital 2021-01-01 50 000 9060 943
Arets resultat 0 438 242
Utdelning 0 -5 000 000
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 000 4 459 185

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

4 246 906

~Utdelning O -4 00 000

Utg3ende eget kapital 2022-12-31 50 000

4746 091

Summa

o T T oo T B o g o Rt B e e T B e T T e e oo T Bt e T B T T B T oo T Tt e oo T T o o T Bt o T T Bt e e T Tt o e B T oo T B oo B B T B T o T B T o T T T oo B B o B Tt o e B B T e T oo B B T B T T B T oo T B e o B T o B T T B T o T B T T B e T T et o B T T B e T B e T T B B e

9110943
438 242
-5 000 000

4 549 185

4 549 185
4 246906
-4 000 000
4796 091

Antal aktier vid arets in- och utgang uppgick till 500 stycken till nominellt vérde om 100 kronor styck.
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Kassaflédesanalys

Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassafléde fran férandring av rorelsekapitalet
Okning{-}/Minskning{+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder

2022-01-01
-2022-12-31

3624 257

797 367

4421624

88 332

1817 686

8 (20}

2021-01-
-2021-12-31

5753 873
758 554

6512 427

-1 197 188
-1 663 702

01

Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Forandring av koncernkonto
Uthetald utdelning

-40 978 867

38 837 889
-4 Q00 000

6140978

3651 537

-3 896 161

5 244 624

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

_Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slut

642a%eal3ceds
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Noter

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Brahehus AB, med org. nr 559003-7387, bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
och har sitt sdte i Malmo. Bolagets adress ar Skeppsbron 138, 211 20 Malmo.

Koncernuppgifter
Bolaget &r ett heldgt dotterféretag till Stena Fastigheter Malmé Holding AB {org.nr. 556761-5256) med séte |

Malmd. Narmast éverordnade moderforetag som upprittar koncernredovisning i vilken féretaget ingdr 3r Stena AB

{publ}, org.nr. 556001-0802, med sate | Goteborg. Stena AB {(publ) arocksa moderforetag for den storsta
koncernen.

Av bolagets totala inkép och forsdljning avser 1 139 tkr (£.3. 1 107 tkr) av inkbpen och O tkr {f.4. O tkr) av
farsdljiningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhér. Internforsiljningen inom koncernen
avser framst hyresintakter, utfakturerade forvaltningsarveden och fastighetsskotartjanster, forsaljning av el samt

mellanhavanden finansnettot.
Bolagets hallbarhetsarbete beskrivs i hallbarhetsrapporten f0r Stena AB koncernen som ldmnas av Stena AB (publ},
org nr 556001-0802 med site i Goteborg.

Transaktioner med narstaende

Stena Fastigheter har relationer med fGretag och personer inom den sd kallade Stena Sfaren. Stena Fastigheter
skater fastighetsférvaltning &t ett antal av familjen Olssons fastigheter samt fr o m 2018-07-01. Stena Sessan
Fastighet-koncernens fastighetsbestand i Géteborg, Stockholm och Uppsala. Stena Fastigheter fick en total
ersattning harfor uppgaende till 51 387 tkr (f.a. 49 112 tkr). Utdver detta kbper Stena Fastighetskoncernen dven
atervinni r%;:gaét;jémtm* fran Stena Metall koncernen i ringa omfattning. Samtliga transaktioner sker pa armldangds
avstand.

De finansiella rapporterna har upprattais i enlighet med Ars redovisningsiagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska
personer. Bolagettillampar frivilligt RFR 2 t enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget dr ett dotterforetag
till Stena AB {publ}, org.nr, 556001-0802, som tilldmpar IFRS i dess koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tilldmpa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den
utstrackning detta ar mojligt inom ramen for El‘ﬁfﬁ'ﬁQ%?:ifs;?ﬁé'ﬁ,g,ﬁgag_ﬁﬂ och Tryggandelagen, samt med hdnsyn till
sarmbandet mellan redovisning och beskattning.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

e

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad {going concern). Tiligdngar, avsattningar och
skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar bestdr i allt visentligt enbart av belopp som forvintas

atervinnas eller betalas efter mer &n tolv ménader raknat fran balansdagen. Omséattningstillgéngar och kortfristiga

skulder bestar i allt visentligt enbart av belopp som férvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader raknat
fran balansdagen.

642a%elaiced’s
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Byte av redovisningsprincip
Nya och éndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper Overensstiammer med dem som tillampades under foregaende rakenskapsar,
undantaget andrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som trétt ikraft och foranlett dndringar i RFR 2.

Gvriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bedéms fér nirvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stéllning i vésentlig omfattning.

_____ uppskattningar och antaganden
N&r styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden gbras som paverkar det redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. De omraden dér uppskattningar och
antaganden ar av stor bewaelge for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrd ﬁmmg om de
andras ar nyttiandeperiod tor fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och
underhall samt bedémning avuppskjutna skatter.

Viasentliga redovisningsheddmningar,

Redovisningsprinciper m.m.

intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska ford efm mmmﬁr fﬁrmmge% E‘E.ng.mfﬁ '!:}t'ﬁ' mt ’imﬁk‘tema ka‘n
faststailas p:—.@ ett ‘i:z§ﬁm“lngt satt. Fmetageta mtakt%r ut_ :

kyl& &.epm vatteﬂ lm m.

Fmﬁmtigb@taida hymr redﬁmsas som fﬁmmetaida mmkmr Enm kter é‘mﬂ mﬁtaghﬁtﬁmma!mmg mdﬁwmﬁ i Sammnd
med tzfitmc:fﬁt c;éw;ia det m“te stmﬂm m@t Samkima Vi Ilmr t kmpammraktﬂ V;d fmemmmg av fagt;ghet m:hfeiler

f&_ﬁti_gh.ﬁt via m.ﬁé_ag rﬁdwisas SO msta?hetﬁfﬂmaEm_ir}g om fsyfmt_ar m.fmttghﬂﬁtmn5_a_kt_mn. F.E_n_amm!éa t.ﬁmktm
redovisas i den period de avser med tillampning av effektivridntemetoden.

Farldngning har skett av andring avseende 1FRS 16: Covid-19 relaterade hyresldttnader. Rabatt som vi lamnar pa
ie-a-gm-gavgi fte;r 50m :ﬁjrffa'lém‘ iﬂm I 2-@ ;’m [ “20%2*2 éile‘r---té{ﬁ_ga re till folid av de effekter som spridningen av sjukdomen

Laneutgifter utebrs av ranta och andra kostriader som uppstar ndr ett téretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

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

Aktuell skatt
ﬁkt-u-%éé sk@tt m Skaﬁ SOMm skats betalag eimr wha!ias ammﬂé% aktue%it ar Hit hw aven ;uatwmg av aktueii 5E<att

faﬁtm!is. ii:s.!i a:i%?t. besz-lﬁz_@-p :smfma ma S %t-erfas, f-r.a_n.efiéer t}@fta%ﬁa:&. til} .Siiatmmfk&t @%Sk@tﬁ%ﬁatﬁ@r-m ﬁkﬁtmiagm
som tilldmpas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

i resu ita’tmm_a r&gaﬂ,

- Sida (10 av 22)
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Uppskjuten inkomstskatt

Uppskijuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrdkningsmetoden tor temporéra skillnader mellan

skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas gélla ndr den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas i normalfallet inte i skilinader hanforliga till andelar i dotter-

tillgdngars och skulders skattemdssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillimplig

obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas ndr det finns en legal kvittningsratt och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Uppskjutna skatter uppkommer framforalit pd grund av skillnader mellan bokftringsmassiga avskrivningar och

skattemassiga avskrivningar pé forvaltningsfastigheter samt pé aktiverat underskottsavdrag.

Avdrag fér avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetsforséljningar redovisas som uppskjuten skatt i
resuitatrakningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter { bolaget klassificeras redovisningsmassigt som forvaltningsfastigheter da de innehasi syfte att

generera hyresintakter eller virdedkning eller en kombination av dessa, dven om de i skattemassig mening
klassificeras som omséttningstiligang.

I begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanlaggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgéstanpassningar. Padgaende nybyggnation klassificeras som pagdende nyanldggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen ndr det pa basis av tillgénglig information dr
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet tillfaller féretaget och
anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlithigt satt. Forvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrdkningen till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt tilldgg f6r eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvérdet ingar, vid fastighetsforvary, dven teknisk skuld, direkt hanférbara transaktionskostnader samt
eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld férstas i detta sammanhang specificerade underhalisatgérder

som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utfors inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny- till

och ombyggnationer aktiveras direkt hénforbara rintekostnader under produktionstiden.
Tillkommande utgifter liggs till anskaffningsvérdet till den del tillgdngens prestanda forbattras genom Gkad
livslangd, forbdttrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tilifaller 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.
Hyresgéstanpassningar avskrives separat.

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

Inkdp och forsélining av dotterforetag i syfte att forvarva eller férsélja fastigheter snarare @n verksambeter, sk

"substansforvarv", redovisas i den finansiella rapporteringen sdsom inkdp och férséljning av
forvaltningstastigheter.

Sida (11 av 22)
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am_a?ét fa.sﬁ;gmmr av: ut.r::&.mﬁéem.e mbemeﬂde.wmﬁmngs;maﬂ med .@:ﬁmnda kmi Fff.katmmr ﬁ.ﬁh mm F kt.u&lla.
kunskaper i virdering av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella. Externa varderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stod vid bedbmningar i samband med upprattande av de interna
varderingarna.

Fastighetstorsaljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och féormaner som forknippas med
dganderdtten dvergar till kbparen eller sdljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nér avtal tecknas,
sévida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper férférmimmgsfﬁsﬁghﬁfm
s&vskﬁwmgar m%agt man baaems pa mspmngliga- amkaffmﬂgwa rden mmskat mﬁd b%mkﬂat mswama Makﬂmmg

5k.ws ay bver fagttghemﬁs_ kmmmamde myttga.mdamg#. @.d, mf.sémmmg m bm;as :frm..z::zﬁm.a {:I.em tad;aun%ﬂ dé‘,:}l ta!!géng%ﬂ. ar
fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 &r
Hyresgdstanpassningar 10 ar

faatstana dﬁ%‘:} at@wmﬁmgsm f’d% tali ﬂett@mrsai mmgwa i’é%t Natmf@r aﬂﬂmgwa{d%t éeﬁmeras som
marknadsvirdet minus forsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda varde dtervinningsvardet och det
beddéms som bestdende skrivs tillgdngen ned till detta vérde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydhi g och bestaende f6riandring av berdkningarna somanvindes fér att
bestdmma Atervinningsvérdet. En reversering gors endast i den utstrickning sd att tillgdngens redovisade varde
inte overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats med avdrag Tor avskrivning; om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Leasing

Leasingavtal dar allt vasentligt alla risker och tormaner torknippade med dgandet faller pa ieasegivaren klassificeras.

som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till bolagets forvaltningsfastigheter ar,
sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur
not 2.

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget dr leasetagare som operationela leasingavtal. Detta innebdr att
leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrdkningen dver leasingperioden. De mest vasentliga leasingavialet
avser tomtrattsavgalder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning ddr bolaget ar
leasetagare sdsom bilar och hyresavtal,

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, dvriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fmdrmgm samt
biamﬁ ﬁkuédema E@v%mmm%ku der Iénegkum@r :::aff:h @w;ga skmder Med han:-wﬁ ttEi ﬁambmdet métmn f“éd@%ﬂffﬁmﬁg

Fmdrmgar med f@ﬁaii@dag mer &n 12 manader efter balansd agen redovisas som m!aggmngsﬁ%igangar wnga SOM
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som férvédntas bli inbetalt efter avdrag for
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Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rérelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar redovisas
bland finansiella poster.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag.
Likvida medel

pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generellt till anskaffningsvirde.

Skulder

Skulder redovisas till uppiupet anskatfningsvarde, med tilldmpning av effektivrantemetoden. Skulder med en 16ptid

understigande ett ar redovisas som kortfristiga skulder.

Aktiedgartiliskott t0rs direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras.

Lamnade och erhalina koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition Gver resultatrakningen.

Avsattningar
En avsdttning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har ett formelit eller informellt dtagande som féljd av en

intraffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av resurser krdvs for att reglera atagandet och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras fér
transaktioner som inte medfért in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intdkter eller kostnader
som hinférs till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning (tkr):

Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intakiskorrigeringar.
Rorelseresultat {tkr):

Resultat efter avskrivningar men 1ore finansiella intdkter och kostnader.

Resultat efter finansnetto (tkr):
Resuitat efter finansiella intakter och kostnader men tére bokslutsdispositioner och skatter.

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

Balansomslutning (tkr}:

Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%):

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning vid periodens slut.

- Sida {13 av 22)
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Not 2 Nettoomsattning

Hyresintékter bostdder
Hyresintdkter lokaler

Hyresintdkter P-platser, garage och ovrigt
Serviceintakter

14 022 464

Summa nettoomsatining

Faretaget har ingdtt operationella hyresavtal med hyresgéster. Hyresintdkterna utgdrs av kontrakterade hyror

2022-01-01

2 8566 101
384 707
166 357

2115712
395 668
118969

13 113 961

samt tilldgz som vidaredebiteras hyresgasterna sasom varme, fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna

raknas vanligen upp med index. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 5 ar

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

Minsta framtida avtalade hyresintdkter avseende kommersiella icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per

den 31 december dr enligt ff:‘::liia nde:

Avtalade hyresintékter mindre 3n 1 ar
Avtalade hyresintakter mellan 1l aroch 5 ar
Avtalade hyresintakter mer an 5 ar

5012 222
14 706 288
12 243 295

2 388 990
5 405 243
.

Summa framtida avtalade hyresintdkter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Stathig fastighetsskatt

-5743 236

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

31961 805

2022-01-01
-2022-12-31

3 829 558

-3 597 414

-321 515
-7 748 487

2022-01-01

-2022-12-31

-797 367

2021-01-01
-2021-12-31

-3 405 221

-1 896 200

2021-01-01

-2021-12-31

-758 554

Summa avskrivningar och nedskrivningar

797 367

-758 554

- Sida (14 av 22}
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Not 5 Arvode till revisorer

15(20)

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena Fastigheter
Malmé AB. Revisionskostnaden ingdr dock som en del i det férvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och

Not 6 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda under &ret och négra loner och ersdttningar har dérmed inte utbetalats.

Nagon ersittning till VD och/eller styrelse har inte utgatt.

Not 7 Ranteintikter och liknande resultatposter

Rénteintakter

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter

Ovriga finansiella intakter

Not 8 Rantekostnader och liknande resuitatposter

Rantekostnader koncernforetag
Ovriga finansiella kostnader
Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat

2022-01-01
-2022-12-31

28

432

2022-01-01
-2022-12-31

-1477 827

=3 Ik

~-373 209

2021-01-01
-2021-12-31

Q2

2021-01-01
-2021-12-31

-466 710
1919
-389 669

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 9 Skatt pa arets resultat

-1 852 786

2022-01-01
-2022-12-31

-1 500 877

2021-01-01
-2021-12-31

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resuliat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,60
Ej avdragsgilla kostnader

36,82 ~235 426

Redovisad effektiv skatt 26,11

Underaret har ingen inkomstskatt redovisats | eget kapital.

-1500 877

2022-01-01
-2022-12-31
Belopp
5747 783

-1 184 043

-1 500 877

Procent

2021-01-01

Belopp
693 668

20,60 -142 896

-112 530
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerande anskaffningsviarden

2022-12-31

63 772 254
40 978 867

16 (20)

2021-12-31

3 896 161

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 63772 254

Ingaende ackumulerande avskrivningar 2071 -1313 369
Arets avskrivning enligt plan -797 367 -758 554

Utgaende redovisat varde 101 881 831 61700331

Specifikation redovisat varde

Byggnader
Mark

Pagaende till- eller ombyggnation

101 881 831

Specifikation taxeringsvirde
Taxeringsvdrde byggnad
Taxeringsvarde mark

183 000 000

56 865 188
7 785 799
37 230 844

115 800 000
67 200 000

49 417 556

7785793
4.496 976
b1 700 331

151 800 000

- Sida (16 av 22)

Specifikation av bolagets innehav av férvaltningsfastigheter:
Brahehus 1, Regementsgatan 35, Ribersborgsv 14 A-D, Fridhemstorget, Malmé

Det ar bolagets bedomning att fastigheterna f6r ndrvarande anvands p2 dess basta satt. Fastigheterna klassificeras

redovisningsmassigt som anldggningstiligang, dven i de fall de skattemassigt klassificeras som omsattningstillgang.

Beddmt marknadsvarde dverstiger bokfort virde,

Som pédgdende nyanldggning avseende materiella anlaggningstiligdngar redovisas fran och med 2010 koncernens
nybyggnadsprojekt. Ovriga pagdende till- eller ombyggnadsprojekt som mer dr en del av den l6pande
férvaltningsverksamheten redovisas som Forvaltningsfastigheter, Avialade framtida investeringsataganden att

forvérva materiella anldggningstillgdngar per bokslutsdagen uppgar il 0 kr (£.4. 15 000 000 kr).
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Not 11 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
Eﬁzzm 1 2~31
Temporéra skillnader

Avskrivning av forvaltningsfastigheter

2021-12-31
Tempordra skillnader

Avskrivning av forvaltningsfastigheter

Avstamning av uppskjuten skatt

Avskrivning av forvaltningsfastigheter

Uppskjuten
skattefordran

.................................................... L e e g s By g T e e T S e Ty e T e g e e e e g B e g g g e oy g e g T e e gt T g et e e gt o e g e g e e g T e g S e T Bt e g e e e S o B e gy e o e e g e s T e e T gt g St e e e o e o e e g o e g T g e g T S T g e S g g e e e e g e ey g e g ey g e e e e S g S e e e o e g e g e e s g e e g T S e R g g e e e g g o e g e e e o e T e g S g g St g B e e ey o o e g e e g e e T S T g e g g e e e e g o ey e e g e e g e e T e e e g g e g e e e e g e g e e g e e St T g S g g e e e e g e e e e e g e e T e g e T

Uppskjuten
skattefordran

Belopp vid

arets ingang

-3 122 371
-3 122 371

Uppskjuten
skatteskuld
-4 623 248
-4 623 248

Uppskjuten
skatteskuld
-3 122 371
3122371

Bedovisas i
resultatrak.

-1500877
-1500 877

17 (20)

Netto

-4 623 248

Netto

-3122 371
-3122 371

Belopp vid
arets utgang
-4 623 248
-4 623 248

att de kan tillgodogbéras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats i balansrékningen om 0 {£.3. 0).

Under 2018 har uppskjutna skatter rdknats om fran 22,0% till 20,

§t

Uppskjutna skatter, avseende rorelsefdrvary, varderas utifran den géllande skattesatsen 2022 uppgaende till

20,6

%. Undantag fran denna regel gbrs endast vid s k substansférvary dér skattevirderingen varit en visentlig del

av affarsuppgorelsen varvid den uppskjuina skatten vérderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda drift- och underhaliskostnader
Summa utgaende balans

2022-12-31

739773
739 773

2021-12-31

26 518
26 518
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Not 13 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31

Summa utgdende balans 0 0

Perden 31 december 2022 har Stena Fastigheter AB koncernen 400 000 {f.3 400 000) i tillgdngliga outnyttjade
krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp. skuld till

koncernféretag.

Finansiell riskhantering
Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och ddrmed ses hela den

finansiella riskhanteringen utifrdn ett koncernperspektiv. Ramarna fér hantering av finansiella risker har faststilits

av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som lopande omprovas. Det Gvergripande malet dr att
minimera bolagets och koncernens rdnterisk, finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv
finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamede! och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas fér att

garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditl6ften med pa férhand bestédmda villkor samt
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de storre langivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvinder
rantederivat Tor att erhalla dnskad ranteforfaliostruktur. Koncernens huvudsakliga finansidrer dr de svenska
affarsbankerna.

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan. .
fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantorsskulder och dvriga
kortfristiga skulder som utgdr finansiella instrument.

Réinterisk
Rénterisken avser risken for att férdndringar i rdnteldget pdverkar koncernens upplaningskostnad. Réntekostnaden

utgdr koncernens enskilt stbrsta kostnadspost. Foretagets policy 1or ranterisker ar utformad 6r att minska

inverkan fran rantefordndringar pd redovisat resultat. For att reducera ranteriskerna i koncernen anvénds saval
traditionell réntebindning som derivatinstrument i form av rantetak, rantegolv och swappar.

Den viktade rantan pa externa krediter och lan per den 31 december uppgick | koncernen till 2,97 % (f.a. 2,30 %).
Lanens genomsnittliga réntebindningstid uppgick den 31 december till 47 manader (f.3. 57 manader). Nagon

hansyn till rantetak har ej beaktats vid bedtmningen av den genomsnittliga rantebindningstiden eller medelrdntan,

Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen i koncernen uppgick titll 63 manader {f.a. 60 manader).

En Okning i marknadsrantan om 1 % kan fa effekt i respektive bolag, men da 49 % av koncernens totala langfristiga

skulder rantesakrade.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla likviditet och finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. I finansieringspolicyn anges att koncernens externa l&neportfélj ska ha en l8ptidsstruktur som garanterar
att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker. Riskerna, minskas genom koncernens milsittning att
uppratthalla en spridning i férfallostrukturen for utestdende skulder.

Motpartsrisk

Motpartsrisken drrisken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller
kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Risken hanteras genom remburser, forskottsbetalningar och
bankga

enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansiella tillgangar som varken férfallit till
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betalning eller 4r i behov av nedskrivning ar hégst begransad eftersom kunderna erldgger hyrorna i férskott.

Valutarisk

Valutarisker avseende negativ paverkan pd resultat- och balansrakning till folid av forandrade valutakurser

Derivatinstrument

Derivatinstrument hanteras centralt av Stena Fastigheter AB och utgdrs av rénteswappar som utnyttias for att
tacka exponering av ranterisker. Per den 31 december var 42 % av koncernens totala externa lanerdntor sakrade.

Totalt har lan om ca 9 100 Mkr sékrats via rinteswappar. Utdver dessa finns ytterligare 5 500 Mkr som técker

framtida lanefdrfall. Marknadsvardet pa koncernens derivatinstrument per bokslutsdagen uppgick till netto +1 027

Mkr (.3 -720 Mkr). Vérdering av bolagets derivat ar hanforligt till kategori 2 i verkligt vardehierarki, dvs ddr
varderingen baseras pa andra observerbara data &n noterade priser antingen direkt som prisnoteringar eller

indirekt som harledda prisnoteringar.

Not 14 Stdlida sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sdkerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar

2022-12-31

2021-12-31

Summa utgaende redovisat virde

Eventualférpliktelser
Eventualforpliktelser

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Férutbetalda hyresintdkter

Upplupna projektkostnader

Upplupna drift- och underhéllskostnader
Ovr iga poster

5037034

Summa utgaende balans

2022-12-31

1 130 732
3717914
176 389

2021-12-31

1042701
456 102

S -av 22)

- Sida {1

HA42a%ebalcadt

Pokumentnummer;



Stena Fastigheter Brahehus AB 20:(20)
Org.nr 559003-7387

Not 16 Handelser efter balansdagen

Not 17 Disposition av vinst eller forlust
2022-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel (kronor}:

balanserad vinst 499 185
arets vinst 4 246 906

4 746 081

disponeras sa att
i ny rakning dverfores 4 746 091

4 746 091

Malmd den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth Clas Goran Lyrhem
Styrelsens ordfdrande Styrelseledamot

Unni Sollbe
Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter Brahehus AB, org.nr 559003-7387
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stena Fastigheter Brahehus AB for ar 2022.

= nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stena Fastigheter Brahehus ABs finansiella stallning per den 31
_december 2022 och av dess f|nan5|ella resultat och kassaflade fcar aret enllgt arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

VI har utfort rewsronen enllgt Internatlonal Standards on Audltmg (ISA) och g@d rev:snonssed | Sverlge Vart

ger en ra’rtvnsande blld enllgt arsredowsmngslagen Styrelsen OCh verkstallande dlrektoren ansvarar aven f@r
_den mterna kontroll som de bedomer ar nodvandlg ff:)r att uppratta en arsredowsmng som inte innehaller nagra

Vid upprattandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren f6r bedémningen av
bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka farmagan att fc:rtsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drlft Antagandet om

med verksamheten eller lnte har nagot reallstlskt alternatw 'tl|| att gora nagot av detta

Revisorns ansvar

revnsmnsberattelse som mnehaller vara uttalanden lellg sakerhet aren hog grad av sakerhet men ar ingen
garanti for att en revision som utiors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
'vasentllg felak'tlghet om en sadan fmns Felaktlgheter kan uppsta pa grund av oegentllgheter eller mlsstag och

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

dlrektbrens forval'tnmg for Stena Fas‘tlghete_r Brahe_hus AB_ .fo.r ar 20.22 samt. av fO_rsla.get tlll dlspc}sltl_c_}ne_r
betraffande belagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér 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 cberoende i férhallande till Stena Fastigheter Brahehus AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

-S-ty:re‘lse?ns och verkstillande direktorens ansvar

'forslag tIII utdelnlng mnefa'ttar detta bland anna't en bedommng avom utdelnmgen ar fc)rsvarllg med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattnmg och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beadma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande séatt. Den verkstéllande direktéren ska skéta den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i 6verensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta
reVisionSbevi’s ff:i‘r att mi‘ed en ri“mli{g‘ g'rad av séke‘rhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e 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 sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

=n ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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