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balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa érsst-fa?mma den 12 april 2023. Arsstimman
beslutade att godkdnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberdttelsen stammer éverens med
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Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB 2{21)
Org.nr 556527-6416

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB far hdrmed avge

Forvaltningsberittelse

Alimant om verksamheten
Bolaget bedriver sjalv eller genom hel- eller deldgda bolag byggnadsrérelse och handel med fastigheter

och tomtratter, Bolaget forvaltar dven fast och 16s egenom samt bedriver forenlig verksamhet med
ovanstaende.,

Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB dger totalt 3 fastigheter med en uthyrningsbar yta om 3 326 m?. Av
bestandet som framst ar beldgen i Stockholm utgdr 100 procent bostider.

Hiandelser av betydelse under rdkenskapsaret 2022

Efter tva ars priglande av Covid-19 pandemin bryter krig ut i Europa och férstirker effekterna pa
varldsekonomin. Fastighetsverksamheten har paverkats pa flera satt och framfér alit pa kostnadssidan. |
verksamheten anpassar vi oss for stigande priser pa energi och aret har praglats av hojda
kreditkostnader framtéralit till foljd av penningpolitiska atgarder t6r att minska inflationen. | ovrigt har
inga vasentliga handelser intraffat utGver den normala verksamheten.

Forviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osdkerhetsfaktorer. Med hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina bedoms bolaget med storsta
sannolikhet fortsatt pdverkas av den osidkerhet som rader pd marknaden. Med en volatilitet i elpriserna
framoéver ser vi en framtida risk for en negativ finansiell paverkan genom 6kade energikostnader samt
eventuellt forseningar vid fardigstallande av projekt. Atgirder vidtas for att motverka effekten av
energiprishdjningar for driften av vara fastigheter. Radande hdga inflationsniva kan komma att paverka
kreditkostnaderna ytterligare och bolaget foljer detta [Gpande for att motverka paverkan. Osdkerheten
_;;35' finansmarknaden medtor ocksa minskad til igé‘ng till fi:ﬁa'ﬂg;i:@_ri*ﬁg'w!léikat,ézr-ﬁzn- .-uéztgé ﬂgzsgpuﬁkt for att
bedriva fastighetsverksamhet. Risken begransas genom att bolaget ar en del av en stark och stabil
koncern med god finansiell stallning med vardebestandiga fastigheter. Bolaget foljer utvecklingen och
anpassar lopande verksamheten utifran férandrade forutsattningar.

Tillstandspliktig och miljofarlig verksamhet

Flerarsaoversikt (Tkr)
Nettoomsattning
Rérelseresultat
Rérelsemarginal (%)

Resultat efter finansiella poster

Avkastning pd eget kap. (%)
Balansomslutning
Justerat eget kapital

Nyckeltalsdefinitioner framg

jar av not 1.

2022

4 978
70,2
42718
19,7
304 041
217912
41,7

0,4

299 372

214 062
71,5

2020
6582
3621

-440

-0,2
297 903
215 535

12,4

48

o
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 212 175 426
lamnad utdelning -35 000 000
arets vinst 38 850 083

216 025 509

disponeras s& att

till aktiedgarna utdelas (22 264,63 kr per aktie * 1 572 aktier) 50 000 000

i ny rakning dverfores 166 025 509
216 025 509

-bala-ﬂ s;r_a..k.ﬂ;i;.ngar 5a-mﬁ: ti -ia_g_gﬁupgpwsmng.axr;ﬁi;lga b;&.f@pp m;d{wl-sm om inte am.a-t .ang%s; | tus-enmis: kronor

(tkr).

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4 § Aktiebolagslagen

Styrelsen har | arsredovisningen 2022-12-31 f6reslagit pa arsstamman 2023-04-12 att utdelning till
aktieagarna lamnas med 50 000 000 kr, motsvarande 22 264,63 kr per aktie. Utdelningen forfaller till
betalning pa dagen for arsstamma.

Enligt styrelsens beddmning &r den foresliagna utdelningen forsvarbar med hansyn till vad som anges i
ABL 17 kap 3 § 2-3 st, den s k forsiktighetsregeln. Utdelningen kan inte anses ha nagon negativ inverkan

av betydelse for ml_aa;gﬁts,_ maojligheter att fullgbra sina fOrpliktelser mot andra intressenter eller bolagets

formaga att genomfora nodvandiga framtida investeringar.

Likviditeten i bolaget dr betryggande med hansyn till den bedrivna verksamheten och den féreslagna
utdelningen beddms inte medfGra nagon férsamring av bolagets verksamhet och mojlighet till att
genomféra sina dtaganden i framtiden.
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2022-01-01

"e

sultatrakning Not

Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning ",

~ Fastighetskostnader

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar och nedskrivningar & -498
Bruttoresuitat 4978

Resultat fran finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernfdretag

Ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter 7

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag -3 689

Resultat fore skatt 39029

Skatt pa arets resultat 8 179

Arets resultat

Arets resultat 6verensstimmer med totairesultatet
fér bolaget

"T"kr -2022-12-31

3 y 4 .5 -1 614
Driftnetto 5476

4(21)

2021-01-01
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Tkr

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Finansiella anldggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Aktuella skattefordringar

Fordringar hos koncernféretag

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omsattningstilledngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

L

14

2022-12-31

41 509

59

)

262 482

304 041

5(21)

2021-12-31

257 626
2

71

257 702

257 702

299 372
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Tkr

lansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1572 1572
Reservfond g S

Fritt eget kapital
Ldmnad utdelning 5000 (
Balanserad vinst eller férlust 212 175 213 649
Arets resultat 18 850 '

Summa eget kapital 217912 214 062
Avsattningar

Avsattningar for uppskjuten skatt 15 1 612 1433
Summa avsattningar 1612 1433

Skulder
Langfristiga skulder
______

Summa langfristiga skulder

Kortfristigao skulder

Leverantdrsskulder 53 113
Skulder till koncernféretag 3689 2 269
Skatteskulde: ' 1
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 17 749 1495
Summa kortfristiga skulder 4517 3878

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 304 041 299 372
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Rapport 6ver f6

Tkr

randringar i eget kapital

--- Bundet eget kapital --- --—--- Fritt eget kapital ------
Aktie- Balanserat Totalt eget
kapital  Reservfond resultat kapital

Summa totalresultat -1473 -1 473
Utgaende eget kapital 2021-12-31 1572 314 212 176 214 062

Ingdende eget kapital 2022-01-01 1572 314
Utdelni Ng
Arets resultat

214 062
-35 000

Utgaende eget kapital 2022-12-31 1572 314 216 026 217 912
Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
Antalet aktier vid arets in- och utgang uppgick till 1 572 stycken till nominellt varde om 1 000 kronor styck.

- Sida (7 av 23)
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lépande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgdngar
Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar
Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar

Kassafléde frén den I5pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Not

2022-01-01
~2022~12-31

8(21)

2021-01-01

-254

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Erhallen utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

-254
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I .-;_:; r
Tkr

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.

Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB, med org. nr 556527-6416, bedriver verksamhet i
associationsformen aktiebolag och har sitt sate i Stockholm. Bolagets adress ar Drottninggatan 33,
111 51 Stockholm.,

Koncernuppgifter
Bolaget ar ett heldgt dotterforetag till Stena Fastigheter Stockholm Holding AB org.nr. 556740-2762
med sate i Smckhaim Narmast wemrdnade madeﬁmﬁtag som upprattar kmgemredawanmg ] mﬁken

maéﬁrf@retag f.r .de.n .st..-z:s sfst.a mﬂce_men_

Bolagets hallbarhetsarbete beskrivs i hallbarhetsrapporten for Stena AB koncernen som ldmnas av Stena

AB (publ), org nr 556001-0802 med site i Goteborg.

kmcemen avser fmmst hyf‘esmtakter utfakturefad% fat‘vaﬁtnangﬁarwden m:h fast:ghetsskmamamter

férsilining av el samt utfakturering av administrativa kostnader. Utdver dessa belastar rinta p:

centralkonto och évriga finansiella mellanhavanden finansnettot.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i erﬂlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 =~ Redovisning
for juridiska personer. Bolaget tilldmpar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d&
bolaget dr ett dotterféretag till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess
koncernredovisning. RFR 2 anger att féretag i sin drsredovisning ska tilldmpa International Financial
Reporting Standards {IFRS) sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta dr moijligt inom ramen 6r
Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet mellan redovisning och
ib:@'ka:mtﬁi“ﬁzgs.

ﬁrgmiwi—sm:ﬁg@m h-ar upﬁ r’étt-a-tf* utif ré--n a-rataga ndet om ﬁ:‘:; rti-emad '{'gc)mg -c-m-ce-m} T-’i’ligé nga r,

nedan_

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsdttningar bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader mknm fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Nya och dndrande standarder och tolkningar
Anvanda redovisningsprinciper overensstammer med dem som tillampades under foregaende
rakenskapsar, undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och féranlett

ajla
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andringar i RFR 2.

spridningen av sjukdomen Covid-19 har, redovisas i den period rabatten hor till

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden beddms for narvarande inte

paverka Stena Fastigheters resultat eller finansiella stalinin omfattning.

y j vasentlig

Vasentliga redovisningshedémningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstaliande direktdren upprittar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade
vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa
historiska erfarenheter samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstindigheter.

De omraden dir uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse for foretaget och som kan komma

att paverka resultat- och balansrikning om de dndras ar nyttjandeperiod for fastigheter,
nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och underhall samt bedémning av
uppskjutna skatter.

Redovisningsprinciper m.m.

Intdktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intdkterna

MK

kan faststillas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgdr i allt vasentligt av hyresintikter, vilket

avser sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt.

En mindre del av intdkterna avser serviceintdkter, vilket avser all annan tillaggsdebitering till
kommersiella hyresgaster sasom varme, kyla, sopor, vatten, el m.m.

den period som hyran
avser. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsforsaljining
redovisas i samband med tilltradet savida det inte strider mot sérskilda villkor i kopekontraktet. Vid
forsalining av fastighet och/eller entregrenad till Bostadsrattsforening (BRF) redovisas intdkter
successivt i samband med tilitrade. Forsdljning av fastighet via bolag redovisas som fastig
om syftet dr en fastighetstransaktion. Finansiella intakter redovisas i den period de avser med
tildmpning av effektivrantemetoden.

Forlangning har skett av andring avseende (FRS 16: Covid-19 relaterade hyreslattnader. Rabatt som vi
lamnar pa leasingavgifter som forfaller innan 30 juni 2022 eller tidigare till fdljd av de effekter som

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

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt

har beraknats utifran gallande skattesats om 20,6%.

hetsférsaljning

Dokumentnummer: 642a974baga’e
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Aktuell skatt

aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande

och tidigare perioder faststalls till det belopp som férvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket,
De skattesatser och skattelagar som tilldmpas for att berdkna beloppet dr de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen.

;i

Aktuell inkomstskatt hinforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget

kapital och inte i resultatrakningen.

Uppskjuten skott

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrikningsmetoden fér temporira
skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemaissiga och redovisningsméssiga varden. Uppskjuten
skatt berdknas med tilldmplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras. Temporédra skillnader beaktas |
normalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intressefdretag som inte forvantas bli
beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skatter uppkommer framtoralit pa grund av skilinader mellan boktoringsmadssiga
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa farvaltningsfastigheter samt pa aktiverat
underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag

ndr de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma

skattemyndighet ddr det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

skatt i resultatrédkningen.

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmaéssigt som férvaltningsfastigheter da de
innehas i syfte att generera hyresintikter eller virdetkning eller en kombination av dessa, dven om de i
skattemdassig mening klassificeras som omsattningstiligéng.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark och markanldggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgastanpassningar. Pagédende nybyggnation klassificeras som pagdende
nyanidggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen ndr det pa basis av tillgdnglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas p3 ett tillforlitligt sétt.
Forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrdkningen till anskaffningsvédrde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt tillagg 1or eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingdr, vid fastighetsférvérv, dven teknisk skuld, direkt hdnforbara
transaktionskostnader samt eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld férstds i detta
sammanhang specificerade underhallsdtgirder som identifieras vid férviry och som i normalfallet utférs

AT
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inom 5 &r efter fastighetens anskaffning. Vid stérre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras direkt
hanférbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet till den del tillgadngens prestanda forbattras genom
6kad livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tilifaller 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

nyttjandeperiod. Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

Utgifter fér reparation och underhall som syftar till att vidmakthalla eller &terstilla fastigheten redovisas

som kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

Inkdp ©
verksamheter, sk "substansférvary”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkép och
forsalining av torvaltningstastigheter.

Verkligt virde baseras pa vérderingar utférda via intern virderingsmodell. Arlig

med aktuella kunskaper i vdrdering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa
varderingar kan anvandas som referensobjekt och som st6d vid bedémningar i samband med
upprattande av de interna vdrderingarna.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner som

forknippas med dganderdtten Gvergar till koparen eller saljaren, vilket normalt sker pa tilitradesdagen

och inte ndr avtal tecknas, savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet,

Avskrivningsprinciper for forvaitningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvarde.
Avskrivning sker linjart over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter

pa forvaltningsfastighet skrivs av Over fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas

fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Hyresgdstanpassningar 10 &r

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en virdenedgang betrdffande en
tillgdng foreligga faststalls dess atervinningsvirde till nettoforsaljningsvardet. Nettoférsaljningsvardet
definieras som marknadsvardet minus férsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda vérde
atervinningsvardet -

och det bedéms som bestaende skrivs tillgdngen ned till detta varde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestdende fordndring av berdkningarna som
anvandes for att bestdmma atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrickning sa att
tillgdngens redovisade virde inte dverstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats med avdrag
for avskrivning, om ingen nedskrivning skulle gjorts.

en varderas aven ca 20%
av totala antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och

- Sida {

Dokumentnummer: 642a974ba8a7a



Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB 13 (21)
Org.nr 556527-6416

Leasing
Leasingavtal ddr 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 dér bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta
innebér att leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrikningen over leasingperioden. De mest
vasentliga leasingavtalet avser tomtrittsavgilder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa
omfattning dar bolaget ar leasetagare sdsom bilar och hyresavtal,

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, dvriga fordringar, andra Iangfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga
fordringar, samt bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och Gvriga skulder. Med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa
IFRS 9 utan tilldmpar en metod med utgdngspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag for

b

nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Fordringar

dvriga som omsattningstiligéngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning

berdknas bli betalt. Hyres- och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
férvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osékra fordringar. Fordringar i utldndsk

valuta omraknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rorelseresultatet
medan differenser pa finansiella fordringar redovisas bland finansiella poster.

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 tillimpning av effektivrantemetoden. Skulder |
utldndsk valuta omraknas 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.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Ldmnade och erhalina koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition 6ver resultatrékningen.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrdkningen nar bolaget har ett formellt eller informellt atagande som
foljd av en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser krdvs for att reglera atagandet
och en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan géras. ' '

- Sida (13 av 23)
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Kassaflodesanalys

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

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal (%)
Rorelseresultat i procent av omsattningen.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital {(eget kapital och

obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt).

Justerat eget kapital
Eget kapital plus obeskattade reserver, justerat med avdrag for uppskjuten skatteskuld.

Soliditet i%}
lusterat eget kapital i forhaltande till balansomslutningen vid periodens slut.

Not 2 Nettoomséttning

Hyresintdkter bostdder

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader -1 344 -1 391
Underhallskostnader 145 -1 348
Statlig fastighetsskatt -140 -112
Tomtrattsaveald 275 oo™

De operationella leasingatagandena, dar bolaget &r leastagare, avser huvudsakligen tomtrattsavgélder.
Vid utgangen av 2022 hade bolaget 3 fastigheter med tomtratt. Tomtrattsavgélden ar fordelad Gver

december &r enligt féljande:

Avtalade tomtréttsavgdlder mindre dn 1 &r 275 275
Avtalade tomtrattsavgdlder mellan 1 droch 5 ar 275 55

Avtalade tomtrattsavgdlder mer @n S ar 0

- Sida {14 av 23}
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Not 4 Ersattning till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena
Fastigheter Stockholm AB, org nr 556089-5889. Revisionskostnaden ingdr dock som en del i det
férvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
forvaltning och dvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra.

Not 5 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstéllda och nagra I6ner har e] utbetalats.
Nagon ersattning till VD och/eller styrelse har inte utgatt.

Not 6 Avskrivningar och nedskrivningar

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader fastighetslan -1 685
Ovriga finansiella kostnader -1 1
Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat -1 120 -1 169

Summa rintekostnader och liknande resultatposter -2 810 -2 271

Not 8 Aktuell och uppskjuten skatt

2022 2021
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende temporér skillnad mellan

LA . (3 . Ll LT Gl LT LT LR L R L L L g, L L L, L L g L L L L L L L L L L L L L L L, L L L L L L, L g L L L L L, L g e L L L L L L L Ll L L g L L g L L L L L LA L L

Totalt redovisad skatt -179 -99

- Sida {15 av 23)
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Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats

*****

Skattefri utdelning
Redovisad effektiv skatt

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingdende ackumulerande anskaffningsvarden

Investeringar i befintliga fastigheter

Procent

20,60

0,46

Belopp

39 029
-379

8 240
-179

Procent

,..7;23

16 (21)

' Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerande avskrivningar
_Arets avskrivning enligt plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Specifikation taxeringsvérde
Taxeringsvirde byggnad

Taxeringsvarde mark

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:

Fastighet Gatuadress

Téackeraker 1:226 -

Pylonen 1 Pastellvagen 3

Tornet 1

Det ar bolagets beddmning att fastigheterna for narvarande anvands pa dess basta satt. Fastig

Kommun
Haninge
Stockholm
Stockholm

heterna

klassificeras redovisningsmassigt som anldggningstillgang, aven i de fall de skattemdassigt klassificeras

som omsattningstillgang.

okfort varde.
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Not 10 Specifikation redovisat virde

Byggnader 41487 41598
Mark 22 '

Not 11 Andelar i koncernféretag

2022-12-31 2021-12-31

ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 50
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 50 50

Utgdende redovisat virde 50 50

Not 12 Specifikation andelar i koncernforetag

Antal Antal i Eget Bokfort
Dotterforetag / Org. Nr / Sdte andelar procent* kapital * varde
Ste '

* Avser bade kapital- och dgarandel

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
69 71

Summa utgaende balans 69 P i |

Not 14 Likvida medel

0 000 (f.4. 400 000) i tillgangliga

fordran resp. skuld till koncernforetag. Sakerheter redovisas under "Stalida sdkerheter och

eventualforpliktelser”.

- Sida (17 av 23)
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Not 15 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2022-12-31

Tempordra skilinader Uppskjuten
skattefordran
0

Fastigheter

Netto uppskjuten skatteskuld

2021-12-31
Tempordra skillnader Uppskjuten
skattefordran

Fastigheter 0

Underskottsavdrag

Uppskjuten

skatteskuld

Uppskjuten

skatteskuld

1433
0

18 (21)

Netto
1612

0
1612

Netto

1433
0

Netto uppskjuten skatteskuld

1433

skattevird eringen varit en vasentlig del w_affé.;r-szu;ppgzémise n varvid den uppskjutna skatten varderas

enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 16 Rantebadrande skulder till kreditinstitut

Skulder som férfaller till betalning senare an fem ar efter
balansdagen

2022-12-31

2021-12-31

Skulder som forfaller senare @n ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som
forfaller inom ett &r, men som kan fornyas inom befintliga ldneléften frén kreditgivare och skulder

hirutdver som enlig

balansrékningen. Av ovanstaende skulder forfaller inga till [6sen under 2023

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skulc
De sakerheter som stallts fOr rantebarande skulder ar framfor allt fastighetsinteckningar. Sakerheter for

rantebirande skulder redovisas under "Stélida sgkerheter”.

t bolagets beddmning férnyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i

I mot koncernféretag.
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.a;nskaﬁn;ﬂgﬁwmet ﬂi:tﬁ msmthgt_. avwker iran vmki -gt xg;a_fr-_ef.f

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed
ses hela den finansiella riskhanteringen utifradn ett %mcemmmpekm Ramarna for hanterm:w
fmms ila ﬂsker hm” fagtsmlits av Stwetgeﬂ g%nmm en ‘F mr‘mmi c:'y smm impaﬁde @WQT@H&S ' M

mmpartsr sk samt ha en Emstnadseﬁekw ﬂnanssermg inom fwetaget ﬂch komemen Kassameei och
outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att ga d betalningsberedskap. Langfristiga
kreditléften med pa forhand bestadmda villkor mmt mmiw ram.-d-E kreditfaciliteter har tecknats med de
storre langivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvander rintederivat for att erhélla énskad
ranteforfallostruktur. Koncernens huvudsakliga finansidrer dr de svenska affarsbankerna.

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller extena 1an. Darutover har bolaget
langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt
leverantérsskulder och Gvriga kortfristiga fordringar som utgor finansiella instrument.

Ranterisk

R-é'nt@ri’s‘k-en avser g'i-sksem- 'F&r a*it’t' fO r‘-?“'aé'rad g”i‘ngm E- ré-‘nte'l"éget' péve ark-a r kcmr:em@ns up'-p‘l -é‘ningskasm-ad
utfﬁarmad “ff:‘::r a‘t’t‘ 2k m!(a nwrkaﬁ fraﬁ mnt@f&randrmgm m mdﬂwsat r@smtat Fm‘ at‘t raduc@ra
ranteriskerna i koncernen anvands saval traditionell rantebindning som derivatinstrument i form av
rantetak, rmtegaﬁv och swappar,

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

2 '3&%}5 De externa lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick den 31 december till 4‘? manader
(f.a. 57 manader). Nagon hansyn till mntﬁtak har ej beaktats vid beddmningen av den gena'mmlt?c}izga
rantebindningstiden eller medelrantan. Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen i koncernen

uppgick till 63 manader (f.3. 60 manader).

En 6kning i marknadsrantan om 1% kan fa effekt i respektive bolag, men da 49% av koncernens totala
langfristiga externa skulder &r sakrade via derivat, beddims den totala effekten som betydligt lagre.

Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla likviditet och finansiering for verksamhet vid en
given tidpunkt. | finansieringspolicyn anges att koncernens externa laneportfélj ska ha en l6ptidsstruktur
som garanterar att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker. Riskerna minskas genom

koncernens malsattning att uppratthalia en spridning i forfallostrukturen foér utestédende skulder.

Motpartsrisk

Motpartsrisk, eller kreditrisk, &r risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt

instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Risken hanteras genom remburser,
forskottshetalningar och bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande

koncentration av motpartsrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for féretaget.
Risken for finansiella tillgangar som varken torfallit till betalning eller dr i behov av nedskrivning ar hogst
begransad eﬁemmm kunderna erldgger hyrorna i forskott.

Dokumentnummer: 642a97240
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Valutarisk
Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrékning till foljd av férandrade
valutakurser forekommer ytterst begrinsat inom koncernen.

2022-12-31. Totalt har I&n om 9 100 Mkr sdkrats via rdnteswappar. Utéver dessa finns vmﬁlﬁéﬁg_m 5 500
Mkr som tacker framtida laneférfall. Marknadsvardet pa koncernens dervatinstrument per
boksiutsdagen uppgick till netto +1 027 Mkr (f.4. -720 Mkr). Vardering av bolagets derivat ar hanférligt

noterade priser antingen direkt som prisnoteringar eller indirekt som hérledda prisnoteringar.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Férutbetalda hyresintakter 575 527
Upplupna rantekostnader 85 51
Upplupna drift- och underhéallskostnader 89 917

Summa utgaende balans 749 1495

Not 18 Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

2022-12-31 2021-12-31

Avskrivningar

vvvvvvvvvvv

Not 19 Stdllda sakerheter

2022-12-31 2021-12-31
For skulder till kreditinstitut;
Fastighetsinteckningar 80 000 80 000
Summa utgaende redovisat varde 80 000 80 000

2022-12-31 2021-12-31

Not 21 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser efter balansdagen att beakta,

- Sida {20 av 23)
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Not 22 Disposition av vinst eller fériust

2022-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor}):

balanserad vinst 212 175 426
lamnad utdelning -35 000 0G0
arets vinst 38 850 083

216 025 509

disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas (22 264,63 kr per aktie * 1572

aktier) 50 000 000
| ny rdkning overfores 166 025 509

216 025 509

Goteborg, den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth Clas Goran Lyrhem
Ordférande Styrelseledamot

Per-Gunnar Sabel
Verkstadliande direktor

Var revisionsberdttelse har lamnats
PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor

- Sida {21 av 23)
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Revisionsberattelse
Till bolagsstamman i Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB, org.nr 556527-6416
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB fér ar 2022.

:nl'i'gt vér-uppfattni'ng h-a*r érsredovisningen- uppréftats *i e-n’l-ig het m*e-d férs-redm?isn'ing‘slagen o-ch- ger*en- i- -afl’l-a

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Stena Fastigheter
2 Exploaterings AB.

Grund for uttalanden

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

dlrektorens forval'tnmg for Stena Fas‘tlgheter 2 EXpIoatenngs AB for ar 2022 samt av forslaget till dlsposﬁmner
betraffande belagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.




Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Stena Fastigheter 2 Exploaterings AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur
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