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Styrelsen och verkstédllande direktoren for Stena Fastigheter Vast AB far hdarmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Forvaltningsberdttelse

Allmant om verksamheten

Stena Fastigheter Vast AB dger totalt 17 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 123 765 m2. Av
bestandet, som framst ir beldget i Gdteborg, utgdr 89 procent bostader och 11 procent kommersiella
lokaler.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Det rader oroliga tider med krig i Europa och andra omvarldsfaktorer som paverkat varldsekonomin.
2023 har fastighetsbranschen paverkats pa flera sdtt med hyreshdjningar fran indexupprakning och
hyresforhandlingar, okade rintekostnader samt volatila elpriser men dven allménna prisuppgangar. De
Okade rantekostnaderna har paverkat tranaktionsmarknaden med mycket fa transaktioner och en dkad
direktavkastning pd marknaden. | verksamheten anpassar vi oss for volatila elpriser och aret har
praglats av okade rantor till foljd av penningpolitiska atgarder for att minska inflationen. | dvrigt har
Inga vasentliga handelser intraffat utover den normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osdkerhetsfaktorer. Med hansyn till den fortsatta geopolitiska oron i omvarlden beddoms bolaget med
stdrsta sannolikhet fortsatt paverkas av den osdkerhet som rader pa marknaden. Rintorna ar fortsatt
forhallandevis hdga och forvantas ligga pa hoga nivaer framgent med en forhoppning att rantan sjunker
nagot under 2024. Bolaget fdljer detta lopande fdr att motverka paverkan genom bland annat
rantesakringar. Med fortsatta volatila elpriser framover ser vi en framtida risk for en negativ finansiell
paverkan genom Okade energikostnader och atgarder vidtas for att motverka effekten av
energiprishdjningar for driften av vara fastigheter genom investeringar i energibesparande initiativ sa
som solpaneler, batterilager och Al-l16sningar for uppvarmning. Vi minskar ocksa risken genom att
handla elderivat for framtida eltorbrukning. Bolaget féljer utvecklingen och anpassar |6pande
verksamheten utifran forandrade forutsattningar och riskerna begriansas genom att bolaget ar en del av
en stark och stabil koncern med god finansiell stéllning med vardebestéandiga fastigheter.

Tillstandspliktig och miljéfarlig verksamhet
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljdbalken.
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Flerarsoversikt (Tkr)

Nettoomsattning
Rorelseresultat
Rorelsemarginal (%)

Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomslutning

Justerat Eget Kapital

Soliditet (%)

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sd att
| ny rakning dverfores

Foretagets resultat-och stdllning i 6vrigt framgar-av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

2023

163 639
65 534
40,0
5972
13,0
1715 186
45911
2,7

2022

149 810
49 758
33,2

16 294
111,4
1636 546
14 625
0,9

2021

145 219
55 848
38,5

35130

14,8

1 534 394
237 145
15,5

14 504 861
45 791 461

45 791 461

2020

141 038
57 006
40,4

35692

339,0
1233103

10521
0.9

3 (21)

kassaflédesanalys med noter. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor {tkr).
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Resultatrakning
Tkr

Nettoomsattning
_ Fastighetskostnader

2023-01-01

-2023-12-31

79 458

4 (21)

2022-01-01

-2022-12-31

149 810
-83 028

Driftnetto

Avskrivningar och nedskrivningar

84 181

-18 647

66 782

-17 024

-18 647

-17 024

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintikter och liknande resultatposter
_Réntekostnader och liknande resultatposter

~J

65534

17 192
-76 754

49 758

1435
-34 899

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag
~Erhallet koncernbidrag

5972

47 535

16 294

-12 083

Resultat fore skatt

~ Skatt pa arets resultat

53 507

22 221

4211

-6 731

Arets resultat

Arets resultat dverensstammer med totalresultatet for

bolaget
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Balansrakning
Tkr

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
 Forvaltningsfastigheter

10

2023-12-31

1062 119

5(21)

2022-12-31

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag
Andra langfristiga fordringar

11,12
13

1062 119

3 470

1002 458

100
3300

3400

' Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

14

1 065 689

1730
634 174
14 169

1005 858

2932
615 460
312

Kassa och bank

15

649 496

O

11 S84

0

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
~ Reservfond

2023-12-31

100
20

6 (21)

2022-12-31

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

120

14 505
31 287

45 791

' Summa eget kapital

Avsattningar

_Avsattningar for uppskjuten skatt

16

45 911

134 593

112 373

Summa avsattningar

Langfristiga skulder

17, 18

134 593

1 480 000

112373

1463 000

~ Réntebdrande skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernféretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

_ Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

1 480 000

19 935
19
116
474
34137

1463 000

21 644
0

-320
2098
23126

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL GCH SKULDER
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie-

Reserv
fond

Fritt eget
kapital

7 (21)

Ingaende eget kapital 2022-01-01 100

Arets resultat
Utdelning

20

237 025

-2.520
-220 000

237 145

-2 520
-220 000

' Utgaende eget kapital 2022-12-31 100

Ingaende eget kapital 2023-01-01 100
_Arets resultat

20

20

14 505

14 505

31 287

14 625

14 625
31287

Summa totalresultat

E%].:ZEE?

31287

' Utgaende eget kapital 2023-12-31 100

20

45 791

45 911

Antal aktier vid drets in- och utgdng uppgick till 200 stycken till nominellt virde om 500 kronor styck.
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Kassaflodesanalys

Tkr

Den |I6pande verksamheten

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

2023-01-01

-2023-12-31

5 972
18 640

8 (21)

2022-01-01
-2022-12-31

Kassaflode fran den |6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Férandring av kortfristiga fordringar
- Forandring av kortfristiga skulder

24 612

-18 808
8134

12 097
10419

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Férsaljning av materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar

13 938

-80 021
1718
-1 350
1180

55 834

-131 102
-4 180
4 003

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

-78 473

600 000
-583 000
0

47 535

-131273

880 000
572478
-220 000

-12 083

~ Kassaflode fran finansieringsverksamheten

64 535

75 439

Arets kassaflode

0

Likvida medel vid 3rets bérjan

0

Likvida medel vid arets slut
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Noter
Tkr

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Vast AB, med org. nr 556093-6279, bedriver verksamhet i associationsformen
aktiebolag och har sitt sdte i Goteborg. Bolagets adress ar Varmlandsgatan 2, Goteborg.

Bolaget ar ett heldgt dotterforetag till Bostads AB Drott (org.nr. 556238-3959) med sate i Goteborg.
Narmast éverordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar Stena
AB (publ), org.nr. 556001-0802, med sate i Goteborg. Stena AB (publ) dr ocksa moderforetag for den

storsta koncernen.

Av bolagets totala inkdp och forsadljning avser 18 510 tkr (f.a. 17 893 tkr) av inkdpen och 438 tkr (f.4.
351 tkr) av forsaljningen andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhor.
Internforsaljningen avser hyresintakter, utfakturerade férvaltningsarvoden och fastighetsskdtartjanster
samt utfakturering av administrativa kostnader. Utdver detta belastar rdanta pa centralkonto och 6vriga
finansiella mellanhavande finansnettot.

Transaktioner med narstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personer inom den sa kallade Stena Sfaren. Samtliga
transaktioner sker pa armléngds avstand.

Inga vasentliga transaktioner har skett med ndrstaende under aret.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning

bolaget dr ett dotterforetag till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess
koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa International Financial
Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar majligt inom ramen for
Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn till sambandet mellan redovisning och

beskattning.

Arsredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgéngar,

nedan.

Byte av redovisningsprincip

Nya och dndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper dverensstammer med dem som tilldampades under féregaende
rakenskapsar, undantaget dandrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och foranlett
andringar i RFR 2. Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bedéms for
narvarande inte paverka Stena Fastigheters resultat eller finansiella stallning i vasentlig omfattning.

Sipneralnik, AR, Ul Tl UR
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Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade
vardet av tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstiandigheter.
De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for foretaget och som kan komma
att paverka resultat- och balansrakning om de dndras &r nyttjandeperiod fér fastigheter,
nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och underhéll samt beddmning av
uppskjutna skatter.

Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
intakterna kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgdr i allt vasentligt av
hyresintakter, vilket avser sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, tilldaggsdebitering for investeringar
och fastighetsskatt. En mindre del av intakterna avser serviceintakter, vilket avser all annan
tilldggsdebitering till kommersiella hyresgaster sasom varme, kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen i den period som hyran
avser. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intidkter. Intdkter fran fastighetsforsaljning
redovisas i samband med tilltrddet savida det inte strider mot sarskilda villkor i kdpekontraktet.
Forsaljning av fastighet via bolag redovisas som fastighetsforsaljning om syftet ar en
fastighetstransaktion. Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tillampning av
effektivrantemetoden.

Forvaltningsfastigheter

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

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

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrikningen nar det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och anskaffningsvirdet for tillgdngen kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.
Forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt tilldgg for eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsforvarv, aven teknisk skuld, direkt hanforbara
transaktionskostnader samt eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld forstas i detta
sammanhang specificerade underhallsatgarder som identifieras vid forvarv och som i normalfallet
utfoérs inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny- till och ombyggnationer aktiveras direkt
hanfdrbara rantekostnader under produktionstiden.

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

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

Inkdp och forsaljning av dotterforetag i syfte att forvarva eller forsalja fastigheter snarare an
verksamheter, sk "substansforvarv”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkoép och
forsaljning av forvaltningsfastigheter.

Verkligt viarde baseras pa virderingar utférda via intern viarderingsmodell. Arligen varderas dven ca 20%
av totala antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkdnda kvalifikationer
och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de lagen som ar aktuella.
Externa varderingar kan anvandas som referensobjekt och som stod vid beddomningar i samband med
upprattande av de interna varderingarna.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskdp redovisas i samband med att risker och formaner som
forknippas med dganderatten overgar till koparen eller séljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen
och inte nar avtal tecknas, savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper for forvaitningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde.
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter
pa forvaltningsfastighet skrivs av 6ver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas
fr.o.m. den tidpunkt da tillgdngen ar fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 3r
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 ar
Hyresgastanpassningar 10 Sr

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

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utrona om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en virdenedgang betriaffande en
tillgdng foreligga faststills dess atervinningsvirde till nettofdrsaljningsvirdet. Nettoférsaljningsvirdet
definieras som marknadsvardet minus forsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda virde
atervinningsvardet och det beddms som bestdende skrivs tillgdngen ned till detta virde.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, ovriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga
fordringar, samt bland skulderna leverantdrsskulder, laneskulder och dvriga skulder. Med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa
IFRS 9 utan tillampar-en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde, med eventuella avdrag for
nedskrivningar, i enlighet med ARL.

qooTTNTT T T TN T T o
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Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgdngar,
Ovriga som omsattningstillgdngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning
berdknas bli betalt. Hyres- och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddomda osakra fordringar. Fordringar i utlandsk
valuta omriknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingdr i rorelseresultatet
medan differenser pa finansiella fordringar redovisas bland finansiella poster.

Leasing

Leasingavtal dar vasentliga risker och formaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren
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 dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta
innebar att leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen dver leasingperioden. De mest
vasentliga leasingavtalet avser tomtrattsavgalder. Det finns aven ett antal mindre leasingavtal av ringa
omfattning dar bolaget ar leasetagare sdsom bilar och hyresavtal.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generellt till anskaffningsvarde.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden. Skulder |
utlandsk valuta omriaknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorelseskulder ingar i
rorelseresultatet medan differenser pa finansiella skulder redovisas bland finansiella poster. Skulder
med en |6ptid understigande ett ar redovisas som kortfristiga skulder.

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder tor nuvarande
och tidigare perioder faststills till det belopp som férviantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas fOr att berdakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmaissiga viarden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
normalfallet inte i skillnader hantorliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli
beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld.

qooTTNTT T T TN T T o

Sipneralnik, AR, Ul Tl UR




Stena Fastigheter Vast AB 13 (21)
Org.nr 556093-6279

Uppskjutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga
avskrivningar och skattemadssiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter samt pa aktiverat
underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i
framtiden. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar 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.

Avdrag for avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetstorsaljiningar redovisas som uppskjuten
skatt i resultatrakningen.

Koncernbidrag
Lamnade och erhéllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition 6ver resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

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

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter avskrivningar
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.
Avkastning pa eget kap. (%)

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

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Justerat eget kapital
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsattning

Hyresintakter bostader
Hyresintakter lokaler

Hyresintakter P-platser, garage och ovrigt

Ovriga intakter

2023-01-01
-2023-12-31

146 957

11 879
4743
50

14 (21)

2022-01-01
-2022-12-31

133 642
10 035
6 090
43

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéaster. Hyresintakterna utgors av kontrakterade

163 639

149 810

hyror samt tilldgg 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 och med en uppsagningstid om 9 manader. Bostaderna har i
normalfallet 3 manaders uppsagningstid vilket teoretiskt innebara att bolagets sdkra hyresinkomster

skulle uppga i denna del till 25% av arets utfall. | nedanstaende uppstallning beaktas inte

bostadshyresintakter da uthyrningssituationen i dagslaget innebar sakra intdkter i flera ar trots att

uppsagningstiden enbart ar 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsagningsbara operationella

hyresavtal per den 31 december ar enligt foljande:

Avtalade hyresintdkter mindre dn 1 ar
Avtalade hyresintdkter mellan 1. aroch 5 ar
Avtalade hyresintdkter mer an 5 ar

12176
33879
0

10 444
27 568
4923

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader

Underhallskostnader

Statlig fastighetsskatt
Tomtrattsavgalder/arrenden
Fastighetsadministration

Ovriga kostnader

46 055

2023-01-01
-2023-12-31

-21 660
-218

-7 328
-4/8

42 935

2022-01-01

-2022-12-31

42 688
28 379
3914
197

7 328
521

Not 4 Arvode till revisorer
Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena
Fastigheter Goteborg AB. Revisionskostnaden ingar dock som en del i det férvaltningsarvode som

debiteras bolaget.
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Not 5 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstallda under aret.

Not 6 Avskrivningar och nedskrivhingar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter
~ Avskrivningar inventarier, verktyg och installationer

-2023-12-31

-18 175

472

15 (21)

2022-01-01
-2022-12-31

-16 635
-389

Not 7 ﬁwiiga ranteintakter och liknande resultatposter

Drojsmalsranta

Ovriga ranteintakter
Ranteintdkter fran koncernbolag
Ranteintakter Derivat

-18 647

2023-01-01

181

11

13 507
3492

-17 024

2022-01-01
-2022-12-31

172
0
1263
0

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetsankn. lan
Drojsmalsranta

Ovriga finansiella kostnader

- Rantekostnader Derivat

2023-01-01
-2023-12-31

.72 551
-4 202

8]

1435

2022-01-01

-2022-12-31

26 730
4431
3732
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Uppskjuten skatt temporar skillnad pa forvaltningsfastighet

16 (21)

2023-01-01
-2023-12-31

2. 77

2022-01-01
-2022-12-31

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats
Ranteavdragsbegransning
. Ovrigt

-22 221

-6 751

2023-01-01
-2023-12-31
Belopp

53 507

-11 022
-11 201

Procent

20,60

2022-01-01
-2022-12-31
Belopp
4211

-867

g

Not 10 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Forsaljningar/utrangeringar
Investeringar i befintlig fastighet

e e s s L L R S L priinlinl Linlie i priinlinl priinlinl e L Lir

-22 221

2023-12-31

1180 225
-1713
80 021

2022-12-31

1049 129
131 102

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
~ Arets avskrivningar

1258 534

-177 768

1180 225

-160 744
-17 024

-177 768

" Utg3ende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

1062 119

1197 064

1002 458

1184 464
1007 290

Bokfort varde byggnader
_Bokfort varde mark

2191754

967 412
35 046

: x i B AR b B P . §o E,—- -.-q,]-\.--h:I . : : o = T, “-"“1”""]' __\H]_
| ansalkdions 99 SIS TR

1062119

e ool KK, AK, O, CL UR

1002 458

5 883



Stena Fastigheter Vast AB
Org.nr 556093-6279

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:

Johanneberg 39:15, Molndalsvagen 1-7, Goteborg
Jarnbrott 117:5, Pennygangen 2-58 (jdmna), 1-31 (ojdmna) , Géteborg

Jarnbrott 117:6, Pennygangen 60-108 (jamna), 33-63 (ojadmna), Goteborg

Kortedala 105:3, Julaftonsgatan 33-47, Februarigatan 1-19, Goteborg
Kortedala 105:4, Januarigatan 22-52, Februarigatan 2-22, Goteborg
Kortedala 106:3, Januarigatan 7-25, Goteborg

Kortedala 106:5, Aprilgatan 18-46, Goteborg

Kortedala 106:6, Januarigatan 29-37, Aprilgatan 50-80, G6teborg
Kortedala 123:4, Julaftonsgatan 92, Goteborg

Kortedala 105:5, Januarigatan 14-20 (hoghuset), Goteborg
Kortedala 105:5, Arstidsgatan 42-48, Januarig. 2+10 (torget), Goteborg
Kortedala 92:5, Allhelgonagatan 8, Goteborg

Kortedala 92:8, Allhelgonagatan 2, 4, 6, Goteborg

Kortedala 93:2, Allhelgonagatan 10, Goteborg

Jarnbrott 117:9, Goteborg

Jarnbrott 117:10, Goteborg

Prasthult 1:6, G6teborg

17 (21)

Det ar bolagets bedomning att fastigheterna for narvarande anvands pa deras basta satt. Fastigheterna
klassificeras redovisningsmassigt som anlaggningstillgangar, dven i de fall de skattemdssigt klassificeras

som omsattningstillgangar. Bedomt marknadsvarde dverstiger bokfort varde.

Not 11 Andelar i koncernforetag

2023-12-31

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

100

2022-12-31

100

' Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

100

100

'Utgaende redovisat virde

Not 12 Specifikation andelar i koncernforetag

Antal Andel Eget
Namn andelar i% kapital

Stena Fastigheter
Smyckeparken AB,

556374-0892 1000 100 373 388

100

Bokfort
varde

100

373 388

100

100

* Kapitalandelen 6verensstammer med dagarandelen. Eget kapital avser dotterbolagets totala egna

kapital.
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Not 13 Andra _I;E:ng.frifs:tiga" fordringar

Ingaende anskaffningsvarden

Inkop

2023-12-31

1350
-1180

18 (21)

2022-12-31

3123
4 180
-4 003

_ Forsdljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

3470

3 300

Utgaende redovisat varde

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

3470

2023-12-31

2022-12-31

Upplupna ranteintakter 13 227 10 960
- Forutbetalda drift- och underhallskostnader 942 1024
Summa utgaende balans 14 169 11 984

Not 15 Likvida medel

Per den 31 december 2023 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 (f.a 400 000) i tillgangliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som
fordran resp. skuld till koncernféretag. Sdkerheter redovisas under "Stdllda sakerheter och
eventualforpliktelser™.

Not 16 Avsattningar

Belopp vid arets ingang 112 373 105 642
_Arets avsattningar 22 221 6 731
134 593 112 373

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det

0,0%.
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Not 17 Langfristiga och kortfristiga skulder inklusive rantebarande skulder till kreditinstitut
Nedan Framgar fordelning av langfristiga |an
2023-12-31 2022-12-31

Skulder som forfaller senare dn 5 ar fran balansdagen 1 480 000 1463 000
1480 000 1463 000

Skulder som farfaller senare dn ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som
farfaller inom ett ar, men som kan fornyas inom befintliga lanel6ften fran kreditgivare och skulder
harutdver som enligt bolagets beddmning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld
| balansrakningen. Av ovanstaende skulder forfaller O tkr till 16sen under 2024. Skulder som forfaller
inom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade amorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade
kassafloden.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernforetag.
De sakerheter som stallts for rantebarande skulder ar framfor allt fastighetsinteckningar. Sakerheter for
rantebarande skulder redovisas under "Stadllda sakerheter".

Langfristiga rantebdrande skulder [6per i huvudsak med kort rantebindning innebarande att
anskaffningsvardet inte vastenligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed
ses hela den finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av
finansiella risker har faststallts av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som l8pande
omprovas. Det dvergripande malet ar att minimera bolagets och koncernens ranterisk, finansieringsrisk:
och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel
och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditloften med pa férhand bestamda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de
storre langivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvander rantederivat for att erhalla onskad
ranteforfallostruktur och elderivat for att eliminera variabiliteten | framtida kassafloden avseende
betalning av el och fixera elpriserna till en betryggande niva.

Koncernens huvudsakliga finansidrer ar de svenska affarsbankerna och 75 % av lanen ar klassade som
hallbara lan. Foretagets framsta finansiella skulder utgors av externa lan. Darutover har bolaget
langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt
leverantorsskulder och ovriga kortfristiga skulder som utgor finansiella instrument.

For mer detaljer kring koncernens finansiella riskhantering se Stena Fastigheter AB:s (556057-3619)
arsredovisning.
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Not 18 Stallda sakerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

2023-12-31

1 480 000

20 (21)

2022-12-31

1463 000

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna projektkostnader

~Upplupna drift- och underhallskostnader

1480 000

2023-12-31

13 019

10 687
7448

1463 000

2022-12-31

12 150
6173
1 000
3 803

Not 20 Rantor och utdelningar

Erhallen ranta

34137

2023-12-31

23 126

2022-12-31

30468

Not 21 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar
- Klyvning fastighet

2023-12-31

-18 647
71

-30 296

-17 024
0

Not 22 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Inga vdsentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Not 23 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 14 504 861
arets vinst 31 286 600
45 791 461

disponeras sa att
I ny rakning dverfores 45 791 461

Goteborg den dag som framgar av elektronisk underskrift

Cecilia Fasth Clas-Goran Lyrhem
Styrelsens ordforande Styrelseledamot

Agneta Kores
Verkstallande direktor

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

PriceWaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

Sipneralnik, AR, Ul Tl UR
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Ulrika Ramsvik (UR]
Fersonnummer 18730521- 7825
ulrika.ramsvik@pwe.com
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Ra_pport om érsredwisningen
Uttalanden

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

-vasentliga avseenden rat't\/lsande blld av Stena Fastlgheter Vast ABS flnanSlella stallnlng per den 3‘1 december
“2023 och av: dess fmanmella resultat och kassaﬂode for aret enligt arsredowsnlngslagen

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Stena Fastigheter

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Stena Fastigheter Vast AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den m‘terna kontroll som de bedomer ar n.dvandlg f0r att uppratta en arsredw:snlng som inte innehaller nagra

Vid upprattandet av. arsredowsmngen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra naget av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare S|g dessa beror pa oegentligheter-eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garantl f0r att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovnsmngen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande

direktérens forvaltning for Stena Fastigheter Vast AB for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhéllande till Stena Fastigheter Vast AB enligt god revisorssed | Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

konsahdenngsbehw Ilkwdlte“t @ch stallmng | € wrlg‘t

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedbma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt Den verkstallande dlrektoren ska skota den Iopande fowaltnlngen enhgt styrelsens

fu Hg_ra_s_l ove_ren_;sstammelse med_ I_ag_ Q_th fo.r---:a_tt mede_l.s.frval_tn l_ngen _sk_a s.kc:ta_s p_a ett betryggan_de_ s;a_tjt..

Revisorns ansvar

'Vart mal betraffande rewsmnen av forvaltnlngen och darmed vart uttalande om ansvarsfrlhet ar att inhamta

verkstallande dwektoren | nag@t vasentllg_t avseende

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utiors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En viterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik

Auktoriserad revisor
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Ulrika Ramsyik

Sulkioriesran revior
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