Rakenskapsaret

2022-01-01 -2022-12-31

Faststdllelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i-Stena Fastigheter Tynnered 13:4 AB intygar att resultatréakningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 12 april 2023. Arsstimman beslutade att

godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen stammer overens med originalen.

Ag_.t:a Kores.
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Qrg.nr 559257-0229

Styrelsen for Stena Fastigheter Tynnered 13:4 AB avger foljande arsredovisning for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31.

Forvaltningsberittelse

Allmént om verksamheten
Bolaget skall sjélvt eller genom hel- eller deldgda bolag forvarva och forvalta fastigheter och tomtratter samt
darmed forenlig verksamhet.

Foretaget har sitt sate | Goteborg.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret
*Ef%@r tvé é-rﬁ* prég‘%mﬁi% av&w?d 1@ m*mﬁa m’E’ﬁ 'bwté-r k‘ﬁg u*@fi: Ez-; r@pa m:'h- fﬁzra‘"’té r’kaﬁ-r- ﬂeﬁ@k%erm pﬁ- zféi'rédgel?«:memiﬂ

(553 ’mr sﬁ:tgaﬂde rmsw pé energ; ach aret har praglms ay hmda kredttkmmader fmmfmailt tm fﬂi;d av
penritngpolitiska atgarder {6r att mirnska inflationen. 1 Gvrigt har inga vasentliga handelser intraffat utdéver den

normala verksamheten,

Forvantad framtida utveckling samt vésentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Med

hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina beddms bolaget med stirsta sannolikhet fortsatt paverkas av den
asdkerhet som rader pa marknaden. Med en volatilitet i elpriserna framdover ser vi en framtida risk for en negativ
finansiell ﬁamrkam genom okade energt ikostnader samt eventuellt férseni ingar vid fardsgstal!amla av g:;mjekt
Atgirder vidtas fér att motverka effekten av energiprishéjningar for driften av véra fastigheter. Radande héga
inflationsniva kan komma att paverka kreditkostnaderna ytterligare och bolaget folier detta lopande foratt
motverka paverkan. Osdkerheten pa finansmarknaden medfor ocksd minskad tiligéng till finansiering vilket aren
utgmgswﬁkt fw at‘i: bed riva fazt&ghetw&rksamheﬁ: stken fegmnsag _emm att bwiaget ar en ée@ av en sta rk och

anpassar iag;p-md&;m rkﬁam hﬁte.&’;} utsfm N fmmd—-r-ad&.. fﬁ-zrutmtt_mi.ﬁ.‘sg,ar.t

Tillstandspliktig och miljofarlig verksamhet
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som krdver sarskilt tillstand enligt Miljcbalken.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020
Nettoomsdtining 15 352 9912 0
Rorelseresultat 10569 6613 -13
Rorelsemarginal (%) 68 S‘ 66,7 0,0
Resultat efter finansielia poster 5 970 4 776 -14
Avkastning pa eget kap. (%) 28,4 42,7 neg
Balansomslutning 241509 222 928 69 348
Justerat eget kapital 24 563 11 186 1045
Soliditet (36) 10,2 5,0 1.5

- Sida (2 av 22)
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Forslag till vinstdisposition

balanserad vinst 6 244 395
arets vinst 8 484 146
14728 541

disponeras sa att
i ny rakning Gverfores 14728 541

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflddesanalys med noter. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor (tkr).
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Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01

Tkr -2022-12-31 -2021-12-31

Nettoomsattning 2,3 15 352 9912

Rérelseresultat 10 569 6613

Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 8 20 0

Rantekostnader och liknande resultatposter g -3 689 -1 837

" Resultat efter finansiel la poster

Erhallet koncernbidrag g 877 2821

 Forandring

av dveravskrivningar 6161 £ 181

Resultat fore skatt

Skatt pd arets resultat 10 -2 201 1314
Arets resuitat 8 484 2749

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for
bolaget

1435

- Sida (4 av 22)
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Balansrdakning
Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar

Mauateriella anldggningstillgngar
Férvaltningsfastigheter

-

Finansiella anldggningstillgdngar

LLLLLLLLLLLLLLLLLL

LLLLLL

Not

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL

2022-12-31

186 695

5 (20)

2021-12-31

190 243

vvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvvv

Summa anldggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kartfristigo fordringar
Kund- och hyresfordringar

ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ

Summa omséttningstiligéngar

SUMMA TILLGANGAR
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Balansrakning
Thy

EGET KAPITAL OCH 5KUL]

DER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller farlust
Arets resultat

LLLLLL

LLLLLL

LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL

Not

2022-12-31

50
50
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2021-12-31

50
>0

Cheskattade reserver

Avsdttningar
Aysattningar tor uppskjuten skatt
Summa avsatiningar

Skuider
Langfristiga skulder
Ovriga skulder

Réantebarande skulder till kreditinstitut
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Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skuider
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
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917
207 000
207 917

24
=10
1224
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‘Summa kortfristiga skulder
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Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2604

213 521

241 509
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rt dver forandringar i eget kapital

app

Tkr

Aktie- Fritt eget Summa
kapital kapital eget kapital

Ingdende eget kapital 2021-01-01 50 995 1045
Arets resultat 2 749 2749
~ Aktieagartillskott 2 500 2 500
Summa totalresultat 5249 5249

Utgaende eget kapital 2021-12-31 50 6 244 6294

ingaende eget kapital 2022-01-01 50 6244 6294
Arets resultat 8 484 2484

Summa totalresultat 8 484 '

0o
A
o0
=
2}

oo
£1%)
g
g s
& 1 7] }
m
B o i
O
T,
o
=
LE 5.
s
-1
M e
o
W
W
Y
a2
q&
el
Lo
da {7 avw 2

Antal aktier vid drets in- och utgang uppgick till 500 stycken till ett nominellt varde om 100 kronor styck.

e g E - e : :n.: il E ‘ _.,_,

642ad9c9cb396

Dokumentnummer:




Stena Fastigheter Tynnered 13:4 AB 8 (20)
Org.nr 558257-0229

Kassaflodesanalys Not 2022-01-01 2021-01-01

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 17 6970 4776
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 3 548 2821
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordndring

av rorelsekapital 10 518 7 597

Kassafldde fran forandring av rorelsekapitalet
Okning{-)/Minskning{+) av rorelsefordringar -23 443 -26 051

Okning(+)/Minskning(-} av rorelseskulder 4271

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -8 654 -86 647

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstiligangar 0 -123 716

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -123 716

Kassaflode fran finansieringsverksamheten ~
Upptagna lan 0 210363 i
Amortering av lan 1223 0 —

_Erhalina {ldmnade) koncernbidrag 9877 0 T

BT T T

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 8 654 210363

Arets kassaflode 0 0

Likvida medel vid arets bérjan 0 0

Likvida medel vid arets slut 0 0

6A42ad9c8ch396
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Noter
Tkr

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Tynnered 13:4 AB, med org. nr 559257-0229, bedriver verksamhet | associationsformen
aktiebolag och harsitt sate 1 Goteborg. Bolagets besoksadress dr Varmilandsgatan 2, Goteborg.

Koncernuppgifter
E@iagﬁﬁ: ar @tt he!agt émte?f@retag t&lﬁ St@na Fa‘st@ghe‘tw G@taerg H@ldmg AB {org.nr. 556887-6477) med sdte i

de dovisning i miken foretaget ingar ar Stena
AE (pu%l}; .migimi _5364}5@.-]%2 mad sate i Gmtebmg Sterta AE mubl ) ar r::z:ksa moderféretag 16r den storsta
koncernenn.

M b@lag&tﬁ mtala ml«:ﬁ;a m:h ms‘aaimmg avser E;i tE«:r {f a 5 tka’} av %ﬂk@pm mch Ei tka‘ (f 3. l:'} ﬂ(r) av fmsalm ngen andra

hyms_;makmg u.tfaktwe md% _fﬁmaitnmgsawm en ...f:}c:h fzss.st ghmss k@.tart J.a.rzstw, fa:a szsai mmg a.'sf.EEE aamt .utfa ktwwmg
av administrativa kostnader. Utdver detta belastar rdnta pa centralkonto och dvriga finansiella mellanhavanden
finansnettot.

Transaktioner med nirstaende
Stena Fastigheter har relationer med féretag och personer inom den sa kallade Stena Staren. Samtliga
transaktioner sker p& armlingds avstdnd. Inga vasentliga transaktioner har skett med nérstdende under dret.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 ~ Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d4 bolaget dr ett dotterforetag
till Stena AB {;ﬁiﬁ.b{zj-a Qrg.nt. '5-5-6&@1%%@2 -mm-*ti'-lémpa@ FRS i dess 'mm@mrﬁdwimm.&_ 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 majligt inom ramen for Arsredovi isningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn til
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprattats utifrdn antagandet om fortlevnad {going concern). Tillgdngar, avsittningar och
skulder dr virderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

amwmnas @ﬁer hﬁt&iaa efter mer dn tmlv manatier raknat fmﬂ baiansdagen Bmgatmimgatiligaﬁgar m:h kmtfriatfga
skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolvmanader raknat

fran balansdagen.

Som kestnader fGr centraladministration réknas i enlighet med rekommendationer fran Sveriges Finansanalytikers
Forening kostnader pa dvergripande niva for aktzmgarfmktmnen Dessa bestar av direkta och indirekta kostnader
for styrelse, VD, ekonomicheft, personalchef, informationschef, finansfunktion, bolagsstamma, revision och

liknande kostnader. Ovriga administrativa kostnader redovisas som fastighetsadministration.

AT,
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mdmmgm mirad@ e I%r ny‘a IFF{S mh IFR C mlkn ngm som: Emtt Ekmﬁ: m:h fc:ammmt mdr ngm‘ | RFR 2 GW ga nya
och Andrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bedéms for nédrvarande inte paverka Stena

Fastigheters resultat eller finansiella st3lining i vdsentlig omfattning.

Viasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

N:ar %vrﬂlsén m‘h verksﬁaﬁame direkttren wmmtm ‘Fmarzﬁmlﬁ mppwtw 1 en%aghet mﬁd tr%iampm&e

tt%igmg_as’; sku!den t.ﬂtaﬁ;(te_r ._t:.n:._h .k@.stmder. Dms_a b_ed_mmmngar {:r.ch a_ﬁtagan_den bz«ase_ms; pa .h.tsmﬂska erfar;emhﬁte_?
samt andra faktorer som bedtms vara rimliga under radande omstandigheter. De omraden ddr uppskattningar och
antaganden ar av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de

andras ar nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehowv av fastigheter, grénsdragning mellan investering och

underhall samt bedémning av uppskjuina skatter.
Redovisningsprinciper m.m.

intaktsredovisning
intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststallas pa ett tiliforlitligt sdtt. Foretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter.

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdkisredovisas i resultatrakningen i den period som hyran avser.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband
med tilitradet savida det inte strider mot sdrskilda villkor i kopekontraktet. Vid forsdljning av fastighet och/eller
entreprenad till Bostadsratistforening (BRF) redovisas intakter successivt i samband med tilltrdde. Férsaljning av
tastighet via bolag redovisas som fastighetstorsalining om syftet ar en fastighetstransaktion. Finansietla intdkter
redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektiviantemetoden.

- Sida (10 av 22)

Gc9ch396

Forldngning har skett av dndring avseende IFRS 16: Covid-19 relaterade hyresldtinader. Rabatt som vi ldmnar pd

leasingavgifter som forfaller innan 30 juni 2022 eller tidigare till 16ljd av de elfekler som spridningen av sjukdomen
Covig-19 har, redovisas | den period rabatten hor till.

64 2ad

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

inkomstskatter
-F%z;s-ri m%-e-ns Skatt-e-kﬁst ﬁacj mf’attar a’%ct-u e’ﬂ- mh upﬁﬁli{éfmﬁnf skatl. Periodens skatt och uppskjuten skatt har

Dokumentnummer:;

Aktuell skatt

Aktuell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hdr dven justering av aktuell skatt
hanfm!zg tilf tzdigam perioder. Kortfristiga skattefordr ringar och skatteskulder fér nuvarande och tsdfgam perioder
faststalls till det belopp-som forvantas dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar
som tillimpas for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pd balansdagen,

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

nggms m:h gkmmm 5katmmaggiga m mdw 5nmgﬁmmgsga varﬁ%ﬁ utzymkmt@n smtt mmknag mm t;iiampl g
smtmmts som mgmm Mim‘ ams&raﬁ:g :ﬁr miamsd-agm och som fmm ntaﬁ g&!!a nar dam umgk; utm skaﬁm

ﬁ-b&skatmée ;i”‘EﬁEWEF-i?‘_’ mkﬁmwa upps ijﬁﬁ;--ﬁ %&tmﬁ@mlﬁi

Uppskiutra skatter uppkommer framférallt pa grund av skilnader mellan bokforingsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.

Ug}pskgutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempordra skilinader och underskotisavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medféra ligre 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 avsamma skattemyndighet dér det finns en
avsikt att regiera saldona genom nettabetalningar.

Avdrag f6r avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsaljningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fasticheter i bolaget klassificeras redovisningsmassigt som forvaltningsfastigheter dd de innehas i syfte att

generera hyresintdkter eller vdrdebkning eller en kombination av dessa, dvenom de | skattemdssig mening
klassificeras som omsattningstillgang.

ﬁ&.mbyggﬂﬁtiﬂﬁ sa mt_hw esgd s_ta-ﬂ;_msw-t-ﬁ;gar. .;zp agae n-fsz n.ybyggﬁat ion E{%_aﬁa-r_f-t;:@-ra-s som @@gﬁ@ﬂdﬁi wa.-n_iéggﬂfmgi

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen ndr det pa basis av tillgdnglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r férknippad med innehavet tillfaller foretaget och
anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillférlithigt satt. Forvaltningsiastigheterna redovisasi
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt tillagg for eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingdr, vid fastighetsférvary, dven teknisk skuld, direkt hanférbara transaktionskostnader samt
wentueﬁil-a& panﬁt-bs'ws-k@sina{%w M@d tekﬂ-isk g-im!d férs‘tés i d&tta sammanhaﬁg S;mtiﬁf:emd@ Lmder-hé%ﬁsétgérder

f;’ii.{ih ﬁmbyggmmmﬁr a-ktzwra 5 .;ﬂ;s.t:em hmf@,rbam -ramakmftmﬁer u-m&;r pmd &kti-ﬁﬂﬁm&m

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda forbattras genom dkad
livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillialler bolaget och att utgiften
kan berdknas ;:aa tillforlitligt satt. Avskrivningar Enhgt fan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

Utgifter t&r reparation och underhall som syftar till att vidmakthalla eller aterstalia fastigheten redovisas som
kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

lnkap och fmsa@ﬂmg av dotterforetag i syfte att forvarva eller fmmilga fastigheter snarare an verksamheter, sk
"substansforvarv”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkép och forsaljning av

forvaltningsfastigheter.

Verkligt viirde baseras pa virderingar utforda via intern varderingsmodell. Arligen virderas dven ca 25% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende virderingsman med erkénda kvalifikationer och med aktuella

Sida (11 av 22)
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kunskaper i virdering av fasticheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa virderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stod vid beddmningar i samband med upprattande av de interna
varderingarna.

Fastighetsforsaliningar och TastighetskOp redovisas | samband med att risker och formaner som forknippas med
dganderatten overgar till kdparen eller sdljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nar avtal tecknas,
savida detta inte strider mot villkoren | forsaljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper for farvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med ber&knat restvarde. Avskrivning
sker linjart Sver tillgangens berdknade nyttjiandeperiod. Tillkemmande aktiverade utgifter pa forvaltningsfastighet
skrivs av dver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar

fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

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

Nedskrivning
De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon

beddms som bestdende skrivs tillgangen ned till detta virde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestaende foréndring av berakningarna som anvandes for att

bestdmma dtervinningsvirdet. En reversering gors endast i den utstrackning sa att tillgangens redovisade vérde

skulle gjorts.

Leasing
Leasingavtal ddr vasentliga risker ach férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som

operationelit leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hinférliga till bolagets forvaltningsfastigheter ir, sett

ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur not

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dir bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebdr att
leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redaovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, dvriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar, samt
bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och 6vriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt attinte til lampa IFRS 9 utan til lampar en metod med |

utgangspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag fér nedskrivningar, i enlighet med ARL.

av 22)

£
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Fordringar
Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, dvriga som

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedtmda osédkra fordringar. Fordringar i utlandsk valuta ormrdknas till balansdagens kurs.

Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rérelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar redovisas
bland finansiella poster.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig férfallodag:
pa tre manader eller mindre. Dessa poster virderas generellt till anskaffningsvéarde.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillimpning av effektivrantemetoden. Skulder i utlandsk
valuta omraknas till b.a.i-éﬂsdagmi. kurs. Kursdifferenser pa rorelseskulder ingar i rorelseresultatet medan
differenser pa finansiella skulder redovisas bland finansiella poster. Skulder med en 16ptid understigande ett ar
redovisas som kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktieagartiliskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
méﬂ ﬂ@d S 2{ ¥ i 'hfﬂ Eng : ﬂj ﬁff@ rd T“a 5‘

Ladmnade och erhdlina koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition dver resultatrdkningen.

Avsattningar

- Sida {13 av 22)

intrdffad héndelse och det &r troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera atagandet och en tiliforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.
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Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprittats enligt den indirekta metoden, vilket innebir att resultatet justeras fér

transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt f6r eventuella intdkter eller kostnader
som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

642ad

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsatining
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnacder, sidointakter samt intakiskorrigeringar.

Dokumentnummer:

Rérelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.

Rorelsemarginal (%}

Rorelseresultat i procent av omsadttningen.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter 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).
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Balansomsiutning

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.

Not 2 Nettoomsattningen
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Av totala nettoomsattningen avser O tkr {f.a. O tkr} omsédttning till andra bolag inom den totala foretagsgrupp som
bolaget tilthor. Av totala nettoomsattningen avser O tkr {f.a. O tkr) omsattning till narstdende bolag eller personer.

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintdkterna utgdrs av kontrakterade hyror

samt tillagg som vidaredebiteras hyresgisterna sdsom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna raknas
vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utdver detta serviceintakter i form av dvrig
tEf%_‘iéggﬁd'ebﬁEtﬁgri@ﬁg'ﬁf‘i‘r varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvilikor

- Sida (14 av 22}

om mellan 3 och 5 &r och med en uppsigningstid om 9 manader. Bostidderna har i normalfallet 3 ménaders
uppsagningstid vilket teoretiskt innebdra att bolagets sdkra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av »
arets utfall. | nedanstaende uppstilining beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen | dagslaget

innebdr sakra intdkter i Hera ar trots att uppsagningstiden enbart dr 3 manader.

96
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Not 3 Framtida hyresintikter

forfaller enligt foljande:

2022-01-01 2021-01-01

Dokumentnummer:

14 834
59 337
148 341

Inom ett &r
Senare &n ett ar men inom fem ar
: SEE"% alre é ﬂf@mgf

203 347 222 512
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Not 4 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Statlig fastighetsskatt

KKKKKK wnEx HEEHEX HEEEEE HEEHEX M N N N N N N N N N N N N N N N N N N N R N N R R N N N N N N N N R R N N N N N N N R R N N N N N R N N R N N R R N N M N R N R N N N R N N N N M N R R N M N R N N N N R M N N N N R M N N M R R M N N M N N M N R N N R M N N N R M N N N N R MR N N N R M N N N MR N R MR N R R NN N R R NN N R MR N R MR N R MR N MR N R N R N Rl N R N R N R N RN RN NN KKK KKK RN "

Summa fastighetskostnader

Not 5 Arvode till revisorer

Bolaget har valt att inte utse revisor i enlighet med 9 kap 1 § Aktiebolagslagen.

Not 6 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstéllda och nagra |6ner har ej utbetalats.

Not 7 Avskrivningar och nedskrivningar

+++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++++

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintékter fran koncernfaretag
- Ovriga finansiella intakter

2022-01-01
-2022-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

15 {20}

2021-01-01
-2021-12-31

-2021-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader fastighetslan
Rantekostnader koncernforetag

summa réntekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01

4l 145
412

- Sida (15 av 22)
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Not 10 Aktuell och uppskjuten skatt
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 -2021-12-31

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt tempordr skillnad pa forvaltningsfastighet -591 -296
~ Uppskjuten skatt tilifallig skattereduktion inventarier -1 610 1610

Totalt redovisad skatt -2 201 1314

Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01 2021-01-01

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

Procent Belopp Procent Belopp
Redavisat resultat fore skatt 10 685 1435

Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 -2201 20,60 296
Qvrigt e 0 1610
Redovisad effektiv skatt 2201 1314

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

- Sida (16 av 22)

2022-12-31 2021-12-31

G 6.

Ingaende ackumulerande anskatfningsvarden 193 064 69 348
Myanskatiningar 0 123 716
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 153 064 193 064

642ad9c9ch3

Ingaende ackumulerande avskrivningar -2 821 0
Arets avskrivning enligt plan -3 548 -2 821
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 369 -2 821

Dokumentnummer:

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:
Goteborg Tynnered 13:4

Det ar bolagets bedomning att fastigheterna fér ndrvarande anvénds pa dess basta sitt. Fastigheterna klassificeras
redovisningsmadssigt som anldggningstillgang, dven i de fall de skattemassigt klassificeras som omsattningstiligang.

Bedomt marknadsvdrde Overstiger
skattepliktig.

boktort varde. Fastigheten har andrat typ av taxeringsenhet och ar inte langre
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Not 12 Specifikation redovisat virde
2022-12-31 2021-12-31

Byggnade 141 378 142 813
Mark 7 858 7 898
Markanldggningar 330 "
Mark- och byggnadsinventarier 37 089

186 695 190 243

Not 13 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2022-12-31

skattefordran skatteskuld

Tempordra skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
Forvaltningsfastigheter 0 -887 -887
~ Tiliféllig skattereduktion inventarier 0 0 0

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

- Sida {17 av 22)
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Doxumentriuimmer

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemdssiga underskottsavdrag i den utstrédckning som det &r sannolikt
att de kan tillgodog6ras genom framtida beskattningshara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen

uppskjuten skattefordran redovisats i balansrakningen om 0 (f.3. 0).

Uppskjutna skatter, avseende rorelseférviry, viarderas utifrén den gallande skattesatsen 2022 uppgdende till
20,6%. Undantag fran denna regel gérs endast vid s k substansforvdry dar skattevarderingen varit en vasentlig del
av atiarsuppgorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% tili 22,0%.

Not 14 Likvida medel

Per den 31 december 2022 har Stena Fastigheter AB koncernen 400 000 (f.a 400 000) i tillgéngliga outnyttjade
krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp. skuld tilf
koncernféretag. Sdkerheter redovisas under "Stéllda sékerheter och eventualforpliktelser".
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Not 15 Obeskattade reserver
2022-12-31 2021-12-31

Not 16 Langfristiga skulder
2021-12-31

Skulder som forfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen 917 2140
Skulder som fortaller senare an.5 ar fran balansdagen 207 000 207 000

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

Skulder som férfaller senare an ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som férfaller inom
ett ar, men som kan f6rnyas inom betfintliga laneloften fran kreditgivare och skulder hdrutdver som enligt bolagets
bedémning férnyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrékningen. Av ovanstaende

skulder férfaller O thr till 16sen under 2023, Skulder som férfaller inom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade

amaorteringar. Skulderna ovan dr odiskonterade kassafioden.

sakerheter som stallts for rantebarande skulder dr framfor allt fastighetsinteckningar. Sakerheter for rantebdrande
skulder redovisas under "Stallda sakerheter”.

Langfristiga rantebirande skulder lGper | huvudsak med kort rantebindning innebarande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt virde.

Finansiell riskhantering
Bolagets finansiella riskhantering dr centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed ses hela den

av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som [8pande omprovas. Det Gvergripande malet ar att
minimera bolagets och koncernens ranterisk, finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv
finansiering inom féretaget och koncernen. Kassamedel och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas fér att
garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditiéften med pa forhand bestdmda villkor samt
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de storre langivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvénder
rantederivat for att erhdlla énskad ranteférfallostruktur. Koncernens huvudsakliga finansidrer r de svenska
afférsbankerna.

Foretagets framista finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan. Darutover har bolaget langfristiga
fordringar, hyresfordringar, évriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantdrsskulder och vriga
kortfristiga skulder som utgdr finansiella instrument,

Rénterisk

Ranterisken avser risken 10r att fordndringar i ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rdntekostnaden
utgdr koncernens enskilt stirsta kostnadspost. Foretagets policy for ranterisker ar utformad for att minska
inverkan fran ranteforandringar pa redovisat resultat. For att reducera ranteriskerna i koncernen anvéands saval
traditionell rantebindning som derivatinstrument i form av rantetak, rantegolv och swappar.

Den viktade rdntan pa externa krediter och lan per den 31 december uppgick i koncernen till 2,97 % (f.a. 2,30 %).

De externa lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick den 31 december till 47 manader (f.a. 57 manader).
N&gon hansyn till rantetak har ej beaktats vid beddmningen av den genomsnittliga rantebindningstiden eller

medelréntan. Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen i koncernen uppgick till 63 manader (£.3. 60
manader}.

- Sida (18 av 22)
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En Okning i marknadsrantan-om 1 % kan fa effekti raﬁpﬁkt ive bolag, men da 49 % av koncernens totala langfristiga
externa skulder med rérliga 1an &r sdkrade via derivat, bedéms den totala effekten som betydligt ldgre. 20% av
koncernens externa langfristiga skulder har fast ranta per.2022-12-31. Totalt dr ca 70 % av vara externa langfristiga
skulder rintesdkrade.

Finansieringsrisk
Fmamzmmgsragkm avser risk for warsgmmr att erhalla Eskwmmt ach fmaﬂmmmg for mrkgamhm vid en gww

u ;:z.-pra-t@:h-ea E-Eéa en S_prt_:dm.l ng | f{}-rfa_iz.a.stmk,_twen f{:}r --U.t@-ﬁté%ﬂd% sk;u.-l;d.en

Motpartsrisk

Maotpartsrisk, eller kreditrisk, dr risken att en motpart inte kan uppfylla ett dtagande under ett finansiellt
instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell férlust. Risken hanteras genom remburser,
forskottsbetalningar och bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av
motpartsrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansiella tiligangar
som varken forfallit till betalning eller &r i behov av nedskrivning ar hogst begrinsad eftersom kunderna erlégger

hyror i forskott.
Valutarisk
Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrdkning till foljd av forandrade valutakurser

forekommer ytterst begransat inom koncernen.

ﬁa rf mﬁm’immm t

taﬁka Expmermg av raﬁmrmker Per {3@?"1 31 d@ﬁembw var sw % av kmeemem mtala extéma Eanemﬂmr sakraeﬂe
Totalt har 1an om 9 100 Mkr sdkrats via ranteswappar. Utdver dessa finns ytterligare 5 500 Mkr som tacker
ff‘am*ﬁ%d% 'Eéﬁeférwﬂ M'a'r‘kﬂ m-w@mm g:raé kamﬁmeﬁg-aefﬁmtm g'str's.,;-maeﬁt ;zegd b@’fkg-a'utsaﬂﬁgeﬁ wéﬁgick ﬁ%!ﬁ ﬁéﬁﬁt@ %_i 027

w.rdermgen bawz‘.as pa .aﬂdm C}.Sﬁm‘.@f.ai’“&id&ta an ﬁmamde priser aﬁhnge&.dimkt SO przs.ﬁﬂtermgar ei]ar
indirekt som harledda prisnoteringar.

Not 17 Rantor och utdelningar
2022-12-31 2021-12-31

Erlagd ranta ﬂ - i ﬂ “ -3 689 -1 4726

Not 18 Stillda sdakerheter och eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fast;gh@mmmd{ﬁmgar 207000

.Iﬁga -@ammh}ga_ hamd&lmr &ﬁ&&i’ Eaaiaméagm att beakta.

S -av 22)
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Not 20 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel {(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

2022-12-31

20 {20}

disponeras s3 att
i ny rakning verfores

Goteborg den dag som framgar av elektronisk underskrift

Cecilia Fasth Clas-Goran Lyrhem

Agneta Kares.
Verkstdllande direktor

14728 541

- Sida {20 av 22)
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04:39PM httpsi/esign.simplesign.iordocument/view/1873552/642adacch4068 83.187.176.105

Apr 032023 IP-ADRESS

04:40PM

Signerad med: BankiD (165¢f9ef-521e-4f29-b499-626 0e 1d0bddd)

Apr04.2023 Clas Goran Lyrhem granskade dokumentet: IP ADDRESS
08:28AM hitpsi#esign.simpiesign.lo/aocument/view/1873553/64230800518ec 212.181.124.157

Apr 04 2023 IP-ADRESS
08:28AM GPS koordinater: Lat 57.7083 Long 11.9746 919 181.194.157
- Signerad med: BankiD) (4b066aa7-f626-453d-88a2-7¢9962816692) -

Apr 042023
ososan  Dokumentethars

- Sida {22 av 22)
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