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Stendorren Magneten 18 AB

566/700-5466

Styrelsen for Stendorren Magneten 18 AB far harmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling under
riakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Om inte annat sarskill anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot i Stenddrren Magneten 18 AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen i

arsredovisningen har faststillts pa arsstimma J4 /{ -2 03 . Arsstamman beslutade att godkénna styrelsens forslag

till hur vinsten ska fordelas.
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsperattelsen stimmer dverens med originalen.

Stockholm .30 / 6 --202:(
A

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten

Styrelsen for Stenddrren Magneten 18 AB far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022.
Forvaltningsberatteise

Information om verksamheten

Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolaget ager och férvaltar fastigheten Magneten 18 i Stockholm. Fastigheten utgdrs av

industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 12 030 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstilida under innevarande ar eller foregiende &r, varfér nigra l6ner eller erséttningar ej har
utbetaits.

Koncernférhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Stenddrren Stockholm 4 AB, 556972-6630 med site i Stockholm,

Ndrmast 8verordnade moderforetag som upprittar koncernredovisning i vilken féretaget ingér i &r Stendérren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med séte i Stockhalm. Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ocksa maoderforetag tér
hela kancernen.

Investeringar
Bolaget har under 2022 inte gjort nagra storre investeringar i fastigheten.

Vasentliga risker och osakerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den genereila ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling ar en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Férandringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och foljaktligen marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten till stor del &r finansierad med lan frén kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekosthader en betydande del av de totala kosthaderna vilket medfér en hég exponering mot ranterisk pa grund av
forandringar av rinteldget.

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bar dven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgéster da dessa |
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

Vasentliga hiandelser |
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. Fér narvarande ar det fér tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nutdget inte paverkat bolagets verksamhet,
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FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsdversikten dr angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2201-2212
Nettoomsattning 16 852
Resultat efter finansiella
poster -4 711
Rorelsemarginal % 34
Avkastning pa eget
kapital % -4 432
Balansomslutning 227 682
Soliditet % 0

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposttion enligt bolagsstdémman:
Balanseras i ny rékning

Aktiedgartillskott

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rékning
Summa

2101-2112
16 945

-3 196
35

213
228 119

Aktiekapital

100 000

100 000

6 068 073
-6 061 765
6 308

6 308
6 308

2001-2012
16 936

-3 968
28

-331

223 461
1

Balanserat
resultat
10 199 112

-§ 801 039
4 670 000

6 068 073

1901-1912
17 442

-5 028
18

561
217 868
0

Arets

resultat
-8 801 039

8 801 038

-6 061 /765
-6 061 765

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrédkning med noter.

3(17)

1801-1812
15 631

-1 484
16

-32
212 370
2

Totalt

1498 073

0
4 670 000
-6 061 765

106 308
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RESULTATRAKNING 1,2,3

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021 12-31

R N S R R I A S T T D L R I T A L e i T e vy e ]

Rorelseintdkter, lagerforandring m.m. 4,5
Nettoomséattning 16 852 427 16 945 120
Ovriga rorelseintékter 83 217 61 366

Summa rorelseintakter, lagerforandringar m.m. 16 935 644 17 006 486

Rérelsekostnader 6

Direkta fastighetskostnader 7,8 -5 227 238 -5 239 512
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -6 057 917 -6 199 991
anldaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -11 285 155 -11 439 503
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Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 9 720 078 9 256
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -11 081 706 -8 772 135
Summa finansiella poster -10 361 628 -8 762 879
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Bokslutsdispasitioner
Bokslutsdispositioner ~704 875 -5 690 352
Summa bokslutsdispositioner -704 875 -5 690 352
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Skatter
Skatt pa arets resultat -645 751 85 209
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2021 -12-31
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark 12
Pagaende nyanldggningar - 13
Hyresgéastanpassningar 14
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgéngar
Fordringar hos koncernféretag
Summa finansiella anldiggningstillgangar
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Omsiittningstillgangar 15
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16
Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar .

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17

Summa kortfristiga fordringar

L%

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank *
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18, 19

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 60O 100 000
Summa bundet eget kapita 100 000 100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 068 073 10 199 112
rets resultat -6 061 765 -8 801 039

Summa fritt eget kapital 6 308 1398 073
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Avsatthingar
Avsattningar fér skatter 20 2 003 836 1 358 085
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Langfristiga skulder 21
Skulder till koncernféretag 220 143 500 217 999 604
Ovriga skulder 284 000 284 000
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Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 141 993 53 121
Skulder till koncernféretag 1093 021 1323 053
Aktuella skatteskulder - 12 872
Ovriga skulder 22 725 396 1 068 563
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 3184 152 4 521 172
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KASSAFLODESANALYS 1,2,3
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Den i6pande verksamheten
Rorelseresultat 5 650 489 L 566 983

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 27 '

-~ Avskrivningar 6 057 917 6 199 991
~ Realisationsforlust - 135 161
Erhallen ranta 1958 1410
Erlagd rénta -2 731 -72
Betald skatt s -26 046

Kassafldde fran den lépande verksamheten fore fordndringar
av rorelsekapital 17 707 633 11877 427

Férandringar i rorelsekapital
- Qkning(=)/Minskning(+) av rorelsefordringar -15 646 380 13 588
- Okning(+)/Minskning(~) av rorelseskulder -6 791 301 -800 649

a Ry aa - riparaa =t nmmi ! e i i [ it e 2 i , Lo, ' o mEaa s g s e b Pt " i E Fag P - - Fo Tt R sl
o e e S B S I S i s g
- -.-5 i e o nET i E T T - A -ﬁ e ey R e ik L Py MLt é__._.:. a2 B Lt av Iy et pug ey P2 R Nl -\“
' l : I f l l l b : ¢ RS SR S B VR T s A et e Y LA e R R a,_. AR T :-; R b B e W Ty Wi RancSErE i
E‘ ss fl r l r h "E"\-!_ £ 'i"_.l-'::'f::' ;.!:j -'._ﬂi:v gl' ) :i:_'j-' 15&“@__":;_&-’% %? a4 ‘.::h i’}; j:“ﬂ;li'} {_'EE_!_ E}‘.‘E}J "‘Li; ':_":: ﬁﬁE’ %&‘5;}" k! R .{%:ﬁ:l::l gzéjg:j_.ﬁ}:__jgisﬁi E;‘é“*;%%. "-;i-." ! :.'Ig”“?_l ?l“_;'?_ i i %{ iﬁq;gf‘i“ﬂ‘ ; i
. a a 0 al‘ 0 al l e u E Sa I I I E E .r-;r'. i, :-c;- g *'“3\. e o ',E'uj 4 "'IE'_. .-5.’:.:-55‘3 , i E:Jr_ﬂ?é;-}"& ""-I@ 5 _o.l:t -a-_‘=-:_ ;,iki.'!t:ﬁ‘tﬁ-.'d.?&_‘::n- *3;{\;3-' ?,1- :-ﬁ_f*; j;-;i’--: -:-5‘ ,-a.;‘;;_-.,:_ % 3od ;.H__E?g‘ f o8 L#"‘.':'ff:"?-i‘- -Em.h_ﬁh- n e -E-'-, ot B ﬁji-i:ﬂé { :%.%._ iR :. ._-. - - oy N:-_
iy LA b Eril‘ PRI S o na ;;;;ﬂ-ﬂlﬂi&m;ui e as paccam Fwdh .------t.-\.-nd--h i i:r R i Y e MF oAl e A %’thé'ﬂl i'“';-hl“‘ bruia iy .-.- Yo e r*'-'j:l""ri"i' H"-'s \&1"'&* woaa

am ﬁ'.nl'l- and ;.q."'\-lf .-...ll'\-.-l-uu-iiﬂ-l.ﬁ'\mlm - JI--I' m.i..-,l.-,.-...--. o --ilr..-u--- E i---il-.-. .i:-l b.-b'-.."'a.q.,"'.u.... e ..'."......-i. J*.J-H.bﬁm\-.h, ok it 'cl-;-'n.-i-'l- ot b ek u...-..,...u..uh.-..—-.hiﬂ-—m---n—i\n --..l [ R

Investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar ~260 641 -1 164 953
Avyttring av materiella anlaggningstiligéngar - 760 756
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Finansieringsverksamheten
Amortering av lan | - -35 000
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Likvida medel vid arets borjan 41 476 870 30 825 701
Likvida medel vid arets slut 30 486 181 41 476 870
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Redovisnings- och varderingsprinciper

2y
Arsredovisningen har godkants av styrelsen den £ 2023 och kommer att féreldggas arsstdmma for
faststéllande den ?79/ (o 2023.

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal(%)
Rorelseresultat | procent av omsattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag 6r

uppskjuten skatt)

Soliditet(%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen
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Allmanna upplysningar
De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag till
Stenddrren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

IFRS 16 Leasing
IFRS 16 ar en ny leasingstandard som ersdtter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas f6r rakenskapsar som borjar den 1
januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstandigt undantag fran [FRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna

standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stéllning.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffrar i kronor. Bolaget genomfér f6r ndrvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utiandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser ach/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport dver totalresultat.

Intdkisredovisning
Intékter radovisas da det ar troligt att ekonomiska foérdelar kommer foretaget tillgodo och att intékterna kan faststallas

pa ett tiliforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter
Hyresintakter frén forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resuitatrdkningen linjart Gver hyresperioden.
FSrskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
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hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma sétt. Bolagets hyresintékter betraktas som operationella
leasingavial.

Intdkter fran fastighetsforsélining

Intdkter fran fastighetsférsiljining redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner dvergatt till
képaren vid ett tidigare tillfalle. Kontroilen av tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfdlle an tilltradestidpunkten
och om s& har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedédmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats melfan parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang i den [8pande férvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang, vilka

liager utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Rarelsekostnader samt finansiella intdkter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Finansiella intakter och kostnader
“inansiella intAkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bankmedel och fordringar samt réntekostnader pa lan.
Ranteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektivriantemetoden.

nkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktueli inkomstskatt hdnforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte i
resuitatrakningen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden f6r temporara skillnader melian
tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmaéssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att
finnas tiligangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.
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_anekostnader

_aneutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstar nar ett fGretag lanar pengar. Laneutgifter som &r
hanférliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga ldneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaitningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster
eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet fér fastigheten om det &r sannolikt att den
ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten forbéattras i forhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alia andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvdrde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tillagg for eventuel} uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhall
kastnadsférs i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en férvantad
nyttjandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar vérderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvirden nér det avskrivningsbara beloppet faststills. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar
fardig att tas i bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen
den redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom vrig kostnad eller vrig intakt.

Avskrivning berdknas enligt f6ljande: Antal ar
Inventarier 5 ar
Markanlaggningar 10 ar
Byggnader 50 ar

Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets |6ptid.

Nedskrivning

Tillgangar som I0pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i férhéllanden indikerar
att det redovisade vérdet kanske inte &r &tervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde.

Atervinningsvardet &r det hégre av tillgdngens verkliga virde minskat med forsiljningskostnader och dess
nyttjandevérde.

Leasing

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget dr leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att
leasingavgiften kostnadsférs linjart i resultatrdkningen dver leasingperioden.

Tomtratisavial redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgalden kostnadsfars i perioden den avser.
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Finansiella instrument

En finansiell tillgang elier finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget biir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat satt bortfaller.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medei, aktier och andelar,
kundfordringar och &vriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och dvriga skuider.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde med tilldampning av effektivrantemetoden.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och regiera skulden.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, dvriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgéngar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag f6r
individuellt beddmda osékra hyresfordringar.

_ikvida mede]
Likvida medel omfattar kassa, tillgodohavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrakningen
utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporéra skillnaden sarredovisas darmed ej.

Avsattningar
Avsattningar redovisas ndr det finns atagande och det ar troligt att ett utfléde av resurser krévs och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag

Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflodesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflédet omfattar endast
transaktioner som medfdr in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden gbras som paverkar det redovisade vardet av tillgdngar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
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erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.

P darwd o PR, T A e S o pro - 4 M, FEE B s .h-uf\-\.r\.-.-r! .q-fﬁ Al -.-d '-th-a-'w'\-i- -"-""'-H. ,... i ! uy - e
W e m::*:*:"." T L L TR ST e e R LU TR ~~~¢~M¢:x:: mmﬂhxmﬂ R e R
. Py ' , : ¥ - - H HE
Lo 1' e iy T S R el R S i e G LS é‘ T L L e R B T e g Y R 'ﬁgjﬁ R M N L R R L L :““:'.:::“‘“::‘:L “‘-‘*“‘ : ﬁ" ® ghtﬁ ff%“ﬁf’* 2 it ;::E‘EE o
N i 4 o "a PrroTinS Raiaetal p s iRl B 3'?% s WA e ne S i e T g b 2 Sxilany, sl B “““;“;“ ""ﬁ N RO ﬂé s ““
v LR o et aon i S Bt g kY L o LRk TRy L e R L g e e T "' Tl - -\.- kS i "'“ ;.:.ﬁ I ot G B Ry b AR L
£ :. % F ,,.-', b -L.a a4 o Gt ey I e e ", “bad .; P ; ?"is = AP F LR R ST L e I B W el _!z'-ﬁ*c;'-x‘: o T w-:-w t-. g ;... -m-.-h-.,w P -..-4-5, et
SRl b BTl T WS S o TR L AT R AR "f d s o 3 adte T s RN E T e M I ~§~3~:~3§?ﬁ£“‘5f‘$ 3 eSSl s O e ) i ””“ g T SR T Ay q.f-aw g q.«
B H ¥ - ' el PLE s . . 1 3
A e pin i .-l':i-r‘-'n!'-i*ri'r'l"'i"l' 'r".:l-i:-ﬂ-l- Mhii!ﬁl-ﬂn—n#ra -l'\—"lln P s bR "«h" b -lF-a-r e e in :n-fmhr;-tﬁai;ﬂw:l l:-lill-"u::'"‘\-hu'::hd' mi-f-lw.llw-"-:”ﬁ*l -I'i:-"“"'h-nu- H_H*-JH*L '\-l'll—;rf-m----"\rl' e e B e A el i e b A DL S g i {:l- - T 'a;'i Nl-lsl'l' J-HJ+"HJ#“‘¥F*H'“F+‘“"-F" -"-"‘--:I" A '\-:-,ra."" “lhﬁ-lr*l-l" .n--r'-'i- Pt S Rl F v m w\li'éd"i‘: AT

Hyresintdkter 16 852 427 16 945 120

Ovriga intékter 83 217 61 366
16 935 644 17 006 486

il P

.|"a-.| s ..-i- &k i': --,..-1_— "a ‘H..rn.,w [ _.. TYr AL n.‘_q. -,. - “.,. .. . _”. u_,p -,.. ..,..q. _.q. hm“-“-, ,"..,_..r ...“..‘,.,..q -1 e 1#-“*“w,,_| b s '....,.u- LY R ...-q -.r_.m-q'q-nl- _....‘.--._,...--.H, E-l'ﬂ. Friﬂﬂwﬂmﬂfﬂﬁ - -rl'm\.'“ -r--.--\.ﬂH-\.u"l-# + i .i:qi-%_leh -n:‘-'-"‘-:. -u-.\.r-—--ﬂ-—--ul- -__.u:n._;-.mn-\.-ra.-:-:__u_hmrm P, . -1“'- LA F hﬁwﬂ -:-H-\.-\.-: Bk l"l'!.':"El'F " '15':-\.-: ':': __ Een e K !-r-'-rrﬁni:ﬂ-'n- fl'q.h '\-\.-
oR vt i PR v ML b : o e e ;._ iy "-! R N f‘ o R M S T *””"’r g E‘f sy dorerel gﬁ& L Ea s e B il Pl N T e 5'-: fﬂ‘f--r?-hf?f- c::‘*
' "" ’ o .- ks A [ " ._u- i - H I__-' - -C- .‘E s \; __.-ﬁ.:.- At '-" ""‘:'ﬁ .-..-ﬁ-.- :- zl’ ey .!_h _h.!“;-,, e a4 - Lt tfl:f"': 5_-» [ -:l:-\. FE«E?_.. i b -"\-'g-'-'\-l:- .-'“"l'\-'";gi chice i x ?:__.i : -:__I'-'ﬁ 4 -%.}-ﬁ i“z‘-"‘:‘-‘ﬂ‘-:m"u:ﬁ E E é
7 u e ) G 3 " e b j P I Rk '\.-\.
"' g 2. ] phs = a LT .‘-"' f *‘ﬁm h.e: :"'...%““ :-E'" " ¥ -..-..E? ““}“ : - * '..-5 i i ﬂtj 5 -- _4:-' & -'\-'\-'-' = 'S'-c?"-' U-":"::-'j:::" 5-:._-.:-::i-.-":‘-:i-'; - 4 i g 5:'% i :*ii‘:\t::?*ﬁ i :"-t"- "-“““ "-Q"' 't t E\? "‘"
i o <! LA e §<~ ML S et [l R e A O AP R N R o it E
- i k3 Pk R o -\.-\.-\. L o ':“.;":"{ "'.H '\- r "oden e PR ey Les .l-l'\l:l‘e':),_\,_ o <l R -p-'
- 3- .-f .b' -\. I; -\. " x s wnn e ‘“.\. :l oy iy o Haae - - KM AFAS 5 2
:.-5.-. i g :.\ i- 'i' ek ‘1' -?_ : o En “:‘3 :-\.‘_-\. o R "Q ""'\-\.;."\-\.l! -\.{ I":}.!:.ﬂ.':: AT T L A T .-.-.-.?" T oo Wy Sact L ",-\. L e “i'}\_

-..--M

at e w3 o -~ 1 t o

-'|: b
HL A PRl S B A e p.q.l..rl M it i B aa N A g T e A A {':'--h:‘jfﬂ-li"l-:- :l-"i'i' 3""5' f'\- "\'." » HE

; R Lotan g ey . ._,""!. F b s'mw.-” .
b me e RS B oA s g’ e L R— ii- T .i--.-.“..,-;“.,.u il'-q.-llrﬂ T i'\uﬂ-h-l--ﬂ.-:lﬁ-'i. .-i'w-,..ﬁ.-,l\.,pn.. i*ﬁthﬂlﬁﬁ!ihﬂﬁﬂh‘ﬂ-ﬂ-‘-ﬁ.m-l;; ..-l-a.-'\--": g '-I:-"-"-l'flll:-lll'\-‘- F-I"-H dl A8

I
K ¥ :._-_"! ] 'l Ko h :. w, }:\\. o
: b et M ﬁﬁ.;ﬁ- .rh'r ¢'\-d|r-' l.w.:'-u.. PRSP PRI L

b |

lInom ett ar 7 155 000 15 580 0G0

Senare 3n ett ar men inom fem ar ' 7 986 000 29 450 000
Senare an fem ar 46 000 256 000

35 187 000 45 296 000

h ¥

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgéster. De kommersiella [easingkontrakten I6per oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tillagg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppsigningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt
tabell ovan:
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Andel av arets totala inkép fran andra koncernféretag, | % 30,64 32,26

Under aret har inga koncerninterna forséljningar gt rum.
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning, dvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rdkenskaper under aret. De revisionskostnader som &r hanférliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stendérren Fastighets AB (publ), org nr 556825-4741
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=11 078 975
-2 731
-11 081 706

Rantekostnhader till koncernforetag
Externa rantekostnader

-8 772 063
12,
-8 772 135
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt i resultatréikningen
Forandring av uppskjuten skatt for temporara skillnader
Summa redovisad skatt

-645 757
-645 757

Effektiv skattesats (%) 12

Avstimning av effektiv skattesats

Resultat fore skatt -5416 014

3

att enligt géllande skattesats 20,6 {(20,6) % 115 699
catteeffekt av ej avdragsgilla kastnader -1 454 530
atteeffekt av gj skattepliktiga intdkter 53

h |

LN N1 N W

-/53 449
748 751
343 476

~045 751

Aterlaggning bokfdringsmissiga avskrivningar

Avgar skattemdssiga avskrivningar

Outnytijat underskott fran féregaende ar

Férandring av temporéra skilinader hanférliga till byggnader
Ej bokforda men avdragsqgilla kostnader

Summa redovisad skatt ~645 757

Effektiv skattesats (%) 12

katteeffekt av ej avdragsgilla rantor -

85 209
85 209

-8 886 243

1 830 567

-1 435 489
-/92 226
377 578

85 209

= 19 570

85 209
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Cod

s o : y

¢ Ingaende anskaffningsvarden 218 188 939 217 501 860

(4 s oy \ .. '

gﬁ Foréindringar av anskaffningsvdrden

€™ Ombklassificeringar m.m. 70 571 687 079
Utgaende anskaffningsvarden 218 259 510 218 188 939
Ingaende avskrivningar -33 796 796 -28 264 714
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivhingar -5 581 563 -5 532 082
Utgaende avskrivningar -39 378 359 -33 796 796
Redovisat virde 178 881 151 184 392 143

Stenddrren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) dr utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassafl6desanalyser innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restviarde under kalkylperioder som varierar for de enskilda varderingsobjekten
mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafldde under vald kalkylperiod berdknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflddena gors utifran analys av:
o Marknadens/naromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsférutsdttningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse

med dem i den aktuella fastigheten

o Ké&nt och beddomt investeringsbehov i fastigheten (hyresgdstanpassningar och storre investeringsbehov som inte
omfattas av det |6pande underhallet).

De vardepaverkande parametrar som anvinds i varderingen motsvarar den externa vérderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvarde kah darmed tas

som ett uttryck fér marknadsvirdet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av virderingsman vid férsta varderingstillfalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgastanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer an 3 &r meilan besiktningstillfallena. Byggratter och potentiella byggrétter har varderats utifran
ortprisstudier, [dge i planprocessen och faststallda avyttringsviarden. Stenddrrens samtliga fastigheter har varderats
enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte férekommit ndgon férflyttning av fastigheter mellan olika
varderingshierarkier. Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid varderingarna

analyseras vid varje bokslutstillfélle av foretagsledningen mot internt tillgénglig information, information fran
genomfdrda/planerade transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen. Varderingarna har beaktat
hasta och maximala anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av varderingarna gérs pa koncernniva, for mer
information se arsredovisningen fér Stendérren Fastigheter AB. |
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Ingaende anskaffningsvarden 3 693 247

Féréndringar av anskaffningsvirden

Forsaljningar/utrangeringar =
Ombklassificeringar m.m. -
Utgaende anskaffningsvarden 3 693 247
Ingaende avskrivningar -1 970 873
Férdndringar av avskrivningar

Aterférda avskrivningar pa férsaljningar resp. utrangeringar —
Arets avskrivningar ~476 354

Utgaende avskrivhingar -2 447 227

Redovisat virde 1246 020
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vardet. Koncernens finansiel
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Medel att disponera

Balanserat resultat 6 068 073
Arets resultat -6 061 765
Summa 6 308

Férslag till disposition
Balanseras i ny rakning - 6 308
Summa 6 303
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Uppskjuten skatt avseende;

Temporéara skillnader pa byggnader 2 003 836 1358 085
Utgaende uppskjuten skatteskuld 2 003 836 1 358 085
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Ovriga skulder

Forfaller senare an 5 ar 284 000 284 000

-

Ovriga skulder till kreditinstitut

Skulder till koncernforetag
Forfaller senare dn 5 ar 220 143 500 217 995 604
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. FOr narvarande ar det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nulaget inte paverkat bolagets verksamhet.
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 1 Stendorren Magneten 18 AB

Org.nr. 556700-5466

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stendorren
Magneten 18 AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stendorren
Magneten 18 ABs finansiella statlning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tilistyrker darfor att bolagsstamman faststiller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till
Stendorren Magneten 18 AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
Krav.

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

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28

juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styreisens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

1(2)

i 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.

Som del av en revision enligt [SA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« jdentifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll,

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar {ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och titlhorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.




Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Stendorren Magneten
18 AB fGr ar 2022 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i forhallande till
Stendorren Magneten 18 AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i-0vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

« fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptédcka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskytdighet mot
bolaget, etler att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller fortust inte ar forentigt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tiltkommande granskningsatgarder som
utfdrs baseras pa var professionella bedomning med
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utgangspunkt i risk ach vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagstagen.

Stockholm den Rﬁ ij Mi ’Z/@E:S

BDO Malardalen AB

gﬂ\\m\ Piﬂiﬁf N—"‘é ~

Johan Pharmanson
Auktoriserad revisor



