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Fastighets AB Hovmdstaren 2

559061-8947

Styrelsen for Fastighets AB Hovmastaren 2 far hdarmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling
under riakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 hela kronor (sek).
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- Resultatrakning 4
- Balansrakning 5=b
- Kassaflodesanalys 7
- Noter §-17
- Underskrifter 17

Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Hovmastaren 2 intygar att resultatrékningen och balansrékningen |
&rsredovisningen har faststéllts pd drsstimma 3 () /6"23 . Arsstdimman beslutade att godkénna styrelsens forslag

till hur vinsten ska fordelas.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer dverens med originalen.

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksambhet
Styrelsen for Fastighets AB Hovmdstaren far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022.

FOrvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolaget dger och férvaltar fastigheten Hovmastaren 2 i Vasteras. Fastigheten utgdrs av
industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 8 629 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar eller fdregaende ar, varfér nagra [éner eller erséttningar ej har
utbetalts.

Koncernforhallanden
Bolaget &r ett helagt dotterbolag till Stenddrren Stockholm 2 AB, 556409-2434, med sate i Stockholm.

Narmast overordnad moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar i ar Stend6rren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sate i Stockholm. Stendérren Fastigheter AB (publ) ar ocksa moderféretag for

hela koncernen.

nvesteringar
Bolaget har under 2022 inte gjort nagra storre investeringar i fastigheten,

Viasentliga risker och osdkerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden péverkas i stor utstrackning av makroekanomiska faktorer sasom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling é@r en central
styrparameter f6r utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Féréndringar av
ranteldaget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvardet av fastigheten. D4 fastigheten och
verksamheten till stor del &r finansierad med [an fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfér en hég exponering mot rinterisk pa grund av

forandringar av rinteldget.

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bar daven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgaster da dessa i
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfdlja sina finansiella ataganden.

Vasentliga handelser
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i vérlden. For ndrvarande dr det for tidigt att

bedéma de langsiktiga konsekvenserna av kanflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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FLERARSOVERSIKT

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

2201-2212
Nettoomsatining 6 648
Resultat efter finansiella
noster -4506
Balansomslutning 88 219
Soliditet % 11

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp vid arets ingang
Resultatdisposition enligt bolagsstamman:
Balanseras i ny rakning

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:
Balanserat resultat

Arets resultat
Summa

Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning
Summa

2101-2112
6 403

852

80 505
7

Aldtiekapital

50 000

50 000

1953 675
4 021 731
5975 406

5975 4006
5875 406

2001-2012
6 000

1765

8695
;

Balanserat
resultat
4770 643
-2 816 968

1953 675

1901-1912
-6 000

1 841
81 089
2

Arets
resultat

-2 816 968

2 816 968
4021 731
4 021 731

Bolagets resultat och stalining framgar av efterfljande resuitat- och balansrakning med noter.

3(17)

1801-1812
6 000

1 906
871 586
3

Totalt

2 003 675

0
4 021 731
6 025 406
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RESULTATRAKNING

1,2,3

2022-01-01
2022 12 31
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2021-01-01
2021 12-31
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Rarelseintikter, lagerforandring m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelseintikter, lagerforandringar m.m.

Rérelsekostnader

Direkta fastighetskostnader

Handelsvaror

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader
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Finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resugtat efter f‘mans:ella poster s o

Bokslutsdispositioner

FOrandring av Overavskrivning
Erhallna koncernbidrag

Summa bokslutsdispositioner
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6 647 871

-287 942
~74 599
-936 379
-2 642 748

-3 9417 668
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499 864
-3 662 528

-3 162 664
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4 870 312
4 870 312
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6 403 332
6 403 332

-332 283
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-789 840
~2 653 166

-16 214
-3 791 503
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150 693
~1 910472

~1 759 779
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8521050

-3 577 011

-3 577 011
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Skatt pa arets resultat | | 11 ~-392 120 -92 007
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BALANSRAKNING

— o L —
: ll-] — y a v L "I__I T 1-;" Ly 3L oA L 1 I'ar'_l' 4 .-;.--_-r E
Eﬂu——l .I.:-... = L Bl e A il bt il B kel p - L = :

»
= T f i
e N i RS e B T S T - I RO

sk 5 el o H — CSrp e b ik £ ek k- e e i T = =
AR % EE] T ] oo T I I Ry G
¥ s RO S g R e ) iy EEd &

20

5(17)

. Frriwt o pln T E'-' e s ik - Sk LT
- :-\E:-I.-L? ¥ ;,,_1_,..! = ey, L f_;‘__\__?".-_. "‘1-; :_-'__'.-%3'
- ¥

'L_Li_-n—n-.-..u:.."

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgéngar
Byggnhader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlédggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgangar
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Omsiattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank
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SUMMA TILLGANGAR
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13 10 493 372
68 908 012

15 030 454

15 030 454
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14 47 848
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3 131499
3 131499

- [ ] " —_\-1'.-'":1-".;""-!1-1-.;.&'\-"\-1- T h = I i 'EF""r'TD‘I‘""'-_.""l.

P TR SR

Lr L = "h.rom MM I A AT T e e .-:1'\---'}1. ¥
1 i 2 i
; " H r . a ! kg Ze= ) Pt = ] r M o T
= - d
) LA - 3 ' p [ CE, b owdl __-.r? ? 4 w-.:._:. a G 3':- I
- . = - ", . &
{ < - * a i - -':' T, .k T P I 4 i
: T T L I h e T
B < : .
9 5 i 4 T wor £ . 1-_"' Foaoohbgow omo+ 4 i ’
- - - ' LA A TRNFRE | B sa e ik b Tdlar . Rl P A e Hla g e g b HE TRy |
[

88 218 801

LR R Ty e S ity

Ty -
*:":'f-r" -ﬂ-..f'\,f':-f" E{'}{__Ei
St e |

59 508 608
11 823 372
714317 980

8 235 646

149 723
8 385 369

‘EHIT-r?-? ,q-—l.'\.__ -\L-_I'\.:..;!.d
-
r

- _:_5_-\. e WAL g1 S RRRTE e _rrr-:-r - ----: -1:1-.1. e .-i-\. oy SRt TREL -..41_? #
B 173 ‘l_\.":c r ek = .} bl ; At 4 e ; i T ; * = o i iE E _; -'c‘l LR |
o EJ SEl T g £ 5 . H %1

1 " o - el ¢k 1 » 1‘!
3 oA 1 i Tugik 7 il - 4
- } a iy PRl EA Hrizy T E t - X T vt -."i
e waad aatdde - cm o Fegt ;..E.-“:H- § W et "":'r‘ Aodwik L L Sl aar I e s Mo rdch g - -1

#
iz,

642 591
43 299
685 890

2 152
2 152

RAE Ty Tdousprlk oA o f =~ om
R T T L R
- - "_"\-g__ LS s
Fa.oF x -
1 b : FE
H -
=T 1
w l‘. 'II.
" e L A e r el Foa
P T R g P L

BT  wem— gy g

80 505 391



Fastighets AB Hovmistaren 2 6(17)
559061-8947

2022-12- 31 2021 12 31
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 15, 16

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000

Summa bundet eget kapital | 50 000 50 000

Fritt eget kapital .
Balanserat resultat 1953 675 4 770 643
Arets resultat 4021731 -2 816 968

Summia fritt eget kaplital 5 975 406 ] 953 675
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Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 937 000 937 000

Ackumulerade overavskrivningar 3 577 011 3577 011
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Avsattningar | 17
Ovriga avsattningar 483 460 241 730

a1 . — — e R .' ey - —_— o mF A eeem o T AT ™ m wp war— -T..‘-p G FRE L awy B — e R - aq ke, Wae .;-,..q,..- r- ;.-"rr:.; ol T LI TR |_Ig'--—\--—i‘-:-11_:.-++|.-.|-:-u T+ r‘\-'|l ,:I_; e -q.-: T T s p ek -?h P N L] 3 -.--‘:-.-5_ ELI | h-!"i 1:;-:; —y-??—\- .r—r- T FaranE T - ot -u.--: -i-:_
] - H 1 a1 ! - » X ' = ! L o 1
5 e 4 2 4 i . ko * i §o o < I , -1
Jl ' ' - = e ) . I " = N i 3’: - < - ' G 1
r
~ 4 1 ¥ - i r Tz r i b " ¥ [ E ) q5E ¥
h L i : ¥ . - L 3 ) = . A 'E
' r
= ] > ER 3 S LT <
T S T I- i i g gl 4 ¢ omya— & mm o w mm mddwt 1w ¥ % arTEas mEm e e Tamored e oamf - Lt | W oww s emie he Lame e ! s ) oasar #Eoa O R I S Ty T o T o I T T S S U S JPr G I TR LET S | S q.d'--- T T T R | ] ) ..l'.'.i-..-c 'l'---.i. ......-J. .-‘_nd--.-d'i- atam ?ru— [y r--:: R -\_E 3-1
-
- _r.. b —_ T L Lt PP mALAg e _ 2 ———— — g 1.,.- FE % frg - O L --—;-- - —Towry . =T T ¥ ':.-.. [ B | ; L N ] "-'-:-\'.:'ql - : + l._l-'l-‘\-l“? I.'.! g B=T2 511'\-1. TR L T T o ng ﬂ-F-'L"\.\,'__l- 'b. - "-!-u—_-u.—- 1,‘_'_1‘&'-“-:"_ a4 1-3 ‘,.. PR | -—.- 4F w0 o -.—.-..-.—’—
F 1 L ' PR § i ’:; [ T a2 H % . h “ -
i - - . ¥ = i FE :r 1
k o i ' o 1 i - : 3. ®
# a® = LT . ' i K . 1 A e o R LI 'r
1 I | = i = s 3 s b 5 i 3
oy 4 L L 1 i = 4] L 5
L i > 1 a f L i -
! i Y a = =] ""'J-\. o ?
i- a--..l. Lehsm .: TR o e IR e LTS L - " e P ol wn m o b - Foam "ady pd oo T aml Lre L om vlasom b ocm omd vm F kg ra-t el @t e e = Tmde el ima eedn i wke e b3om # - r em ¥F awm g AT JE— ] LY 1-1' e ghs 1’-': —_ -'-l----'i—-l—l'--\.-.-.:'-.] L v B '5‘\5" 5-.-.-‘-!‘-"\—'-'- [T L] ﬁi..- *

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 52 867 ~
Skulder till koncernforetag 3 160 652 3 308 939
Aktuella skatteskulder 214 000 428 000
Ovriga skulder 498 301 —~

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 2570 104 309 036
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SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 88 218 801 80 505 391
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KASSAFLODESANALYS 1

2022-01-01 20271-01-01
2022 12~ 31 202'1 12- 31
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Den lopande verksamheten
Roreiseresuitat 2 706 203 2611825

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.
~ Avskrivningar 23 2 642 748 2 445 247

Erhallen ranta 587 -
Erlagd ranta -1 652 -1 334 681

Betald inkomstskatt -364 390 ~-115 195

Kassaflode fran den lépande verksamheten fére férdndringar
av rorelsekapital 4 983 496 3 607 200

Fordndringar i rorelsekapital
« Okning{~)/Minskning(+) av rorelsefordringar -6 608 754 -535 130
- Okning(+)/Minskning{~) av rérelseskulder 4 873 385 -201 817
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Investeringsverksamheten
Forvdrv av finansiella tillgangar -118 780 -8 385 369
Omklassificering materiella anlaggningstillgangar - 2 324 133
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Finansieringsverksamheten
Upptagna lan ~ 34 413 036
Amortering av 1an = -34 713 000
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Likvida medel vid arets bérjan 2 152 3 493 099
Likvida medel vid drets slut | 3 131 499 2 152
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Redovisnings- och vdrderingsprinciper

B/
Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den /E::’! 2023 och kommer att forelaggas arsstdmma for
faststallande den BT/, 2023,

Nyckeltalsdefinitioner
Rorelsemarginal(%)
Rérelseresultat i procent av omséattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av 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

balansomslutningen

Uppskattningar och bedomningar
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Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden qoras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida héndelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av beddmningar och uppskattningar &r fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
nersoner. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna | BENAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag till
Stendérren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar [FRS i dess koncernredovisning. Detta &r en féréandring
fran foregdende rakenskapsar dar Arsredovisningen upprattades enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Redovisningsprinciperna for hyresfordringarna, som tidigare redovisats vid aviseringstillféllet, har &ndrats och
redovisningen av dessa sammanfaller nu med den period dar intakten redovisas. Aven avskrivningstakten avseende de
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materiella anldggningstilligdngarna har f6randrats jamfért med tidigare ar.

FRS 16 Leasing

FRS 16 ar en ny leasingstandard som ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for riakenskapsar som borjar 1
januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstindigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna
standard inte har ndgon vdsentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stélining

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgdr rapporteringsvaluta for bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfor fér ndrvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omridkningsdifferenser redovisas | Rappart 6ver totalresultat.

ntiktsredovisning
ntdkter redovisas da det &r troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas

pa ett tillforlitligt sétt. Foretagets intakter utgdr i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pad samma satt. Bolagets hyresintdkter betraktas som operationella

leasingavtal.

ntikter fran fastighetsforsaljning

ntikter fran fastighetsférsalining redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
kOparen vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen av tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalie &n tilltrddestidpunkten
och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférséljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betréffande risker och férmaner samt
engagemang i den 16pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kah paverka affarens utgang, vilka
ligger utanfor saljarens och/eller képarens kontrol.

ROrelsekosthader samt finansiella intdkter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skotsel, uthyrning, administration och underhéll av fastighetsin nehavet.

Finansiella intakter och kostnader
~inansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt réantekostnader pa lan.

Rinteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektividntemetoden.

nkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som

forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berdkna
beloppet &r de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuelf inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redavisas | eget kapital redovisas i eget kapital och inte |
resultatrdkningen.
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Uppskjuten inkomstskatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden f6r temporéra skillnader mellan

tillgdngars och skulders skattemaéssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla ndr den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framféralit pa grund av skilinader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida dverskott kommer att

finnas tillgingliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt f6r aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar ndr ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid | ansprak att fardigstélla aktiveras som en del av
tillg&dngens anskaffningsvérde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

Forvaltningsfastigheter
FGrvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhéalla hyresinkomster
eller virdestegring eller en kombination av dessa.

F&rvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet fér fastigheten om det &r sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar forknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades, Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer, Efter
anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffhingsvarde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och lépande underhall

kostnadsfors i den period de uppkommer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar &r fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en f6rvéntad
nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvérden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgdngens eventuella restvarden nér det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar

fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avytiras eller om den inte kan férvantas tillfora
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och férlust beréknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade vérde. Vinst eller férlust redovisas i resultatrkningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom &vrig kostnad eller évrig intdkt.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Inventarier 5 ar
Byagnader 50 ar
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Hyresgastanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 16ptid.

Nedskrivhing
Tillgangar som |8pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde dverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet dr det hdgre av tillgangens verkliga vérde minskat med forséljningskostnader och dess
nyttjandevirde.

_easing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att

leasingavgiften kostnadsférs [injért i resultatrékningen Gver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgalden kostnadsférs i perioden den avser.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nar rattigheterna 1 avtalet realiseras, férfaller
eller bolaget pa annat satt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen néar
fOrpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt portfaller.

Finansiella instrument som redovisas | balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och dvriga fordringar samt bland skulderna leverantérsskulder och &vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarden.

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 fGreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, évriga som
omséttningstillgangar. Fordringar upptas fill det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgangar til! det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt beddmda osdkra hyresfordringar.

_ikvida mede
ikvida medel omfattar kassa, tillgodohavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig férfallodag pé tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrékningen redovisas i balansrékningen
utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara skillnaden sarredovisas darmed .

Avsattningar
Avsattningar redovisas nar det finns atagande och det ar troligt att ett utfldode av resurser kravs och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan gdras.
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Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérden.

Redovisning av koncernbidrag
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av

iakttagelser vid séddan granskning eller genomfdrandet av sadana dvriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rékenskaper under aret. De revisionskostnader som &r hanférliga fill
bolaget faktureras till moderbolaget Stenddrren Fastighets AB (publ), org nr 556825-4741.
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Utgaende anskaffningsvarden
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559061-8947
'Not 9" - Ovriga rinteinitikter och liknande resultatposter "~ . 1 .0 2002 - 0 L2021 ]
Ranteintakter koncernforetag 499 277 150 693
Ovriga ranteintakter 587 -
Summa 499 864 150 693
Nﬂt 10 - Ra_ntekustnééigr: ach ltknande resultﬁtpuster "WHW w 2022 = 12921 i
Rantekostnader till koncernféretag 3 660 876 575 791
Externa rantekostnader 1652 889 106
Ovriga finansiella kostnader - 445 575
Summa 3 662 528 1970 472
?Friﬁ”""" ) T g e T I B "'”’c”l’”’,?_f‘ R e R i
‘Not “ . '“k"mmkaﬁ __’ TS DI e A R T S 202?: PN “’2.021_ ]

Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:
Redovisad skatt i resultatrékningen
Aktuell skatt -667 —
Férandring av uppskjuten skatt fér temporara skillnader -391 453 -92 007
Summa redovisad skatt -392 120 -92 007
Effektiv skattesats (%) -9 3
Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt 4413 851 -2 724 961
Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (20,6) % ~909 253 -561 342
Skatteeffekt av g skattepliktiga intdkter 120 —
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader , -230 796 14 284
Arets utnyttjande av tidigare ars underskott som €] redovisats som tillg. 898 498 -
Berdknad schablonintdkt pa kvarvarande p-fonder -965 —
Férandring av uppskjuten skatt fér temporara skillnader -391 453 92 007
Aterldggning bokf&ringsmassiga avskrivningar -241 730 -241 730
Avgar skattemassig avskrivning 483 459 604 774
Summa redovisad skatt -392 120 -92 007
Effektiv skattesats (%) -9 3
i, e Dkt rw'-‘.":??ﬂ-w g — - R R s e T R e e R S vk e BRI by ¥
iNot 12 . Forvaltningsfastigheter. "' L B AR e 0 n st L B 0a et
Ingaende anskaffningsvarden 65 878 321 80 546 405
Fordndringar av anskaffningsvérden
Inkép 79 480 .
Omklassificeringar m.m. ~ -14 668 084
65 957 801 65 878 321
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Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Ombklassificeringar m.m.

Arets avskrivhingar

Utgaende avskrivningar

Redovisat viarde
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-6 369 713 -6 495 334

— 1299 067
-1 173 448 -1 173 446
-7 543 167 -6 369 713

58 414 6490 59 508 608

Stend&rren Fastigheter koncernens marknadsvarderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmaodell i linje med [PD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pa kassaflodesanalyser innebarande att fastighetens varde baseras pa nuvardet av
prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioder som varierar {or de enskilda varderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt f6ljande princip:

Forvantat framtida kassafiode under vald kalkylperiod beraknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader
- Underhallskostnader
= Driftnetto

- Investeringar

= Kassaflode

Antaganden avseende de forvantade framtida kassaflédena gors utifran analys av;

0 Marknadens/ndromradets framtida utveckling

o Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- ocn underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse

med dem i den aktuella fastigheten

o Ként och beddmt investeringsbehov i fastigheten (hyresgéstanpassningar och stérre investeringsbehov som inte

omfattas av det |6pande underhallet).

De véardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvérdet av driftnetton och restvarde kan dérmed tas

som ett uttryck fér marknadsvardet, Samtliga fast

igheter besiktigas fysiskt av virderingsman vid forsta varderingstillfalle

och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgastanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer d@n 3 ar mellan besiktningstillfailena. Byggratter och potentiella bygqréatter har vdrderats utifran
ortprisstudier, ldge i planprocessen och faststéllda avyttringsvarden.

Stenddrrens samtliga fastigheter har véarderats en
forflyttning av fastigheter mellan olika véarderings

igt varderingshierarki 3 inom {FRS 13, Det har inte forekommit nagon

nierarkier.

Fordndringar under perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid varderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfaile av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingsforetagen. Varderingarna har beaktat bésta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kanslighetsanalyser av vdrderingarna gors pa koncernniva, tor mer information se

arsredovisningen for Stenddrren Fastigheter AB.
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ingaende anskaffningsvérden
Foérandringar av anskaffningsvérden
nkop

-Orsaljningar/utrangeringar
Omklassificeringar m.m.,

Utgaende anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Fordndringar av avskrivningar

Aterférda avskrivningar pa férsaljningar resp. utrangeringar
Omklassificeringar m.m.,

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde
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Not 14 . Foruthetalda kastnader nch Upplupna mtakter

Forutbetalda forsakringspremier
Summa férutbetalda kostnader ach upplupna intakter
ant 15 ResultatdlspGSit[on T e e BT N
Medel att disponera
Balanserat resultat
Arets resultat
Summa
Forslag till disposition
Balanseras I ny réakning
Summa
i Not ' 16 Antal aktler och kvntvarde Lt niy
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Avsdttning for uppskjuten skatt tempordra skillnader
Belopp som har tagits i ansprak under rakenskapsaret

Redovisat virde vid drets utgang

zqgg j,2“31
A7 848
47 848
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14 692 984 2 600 274
39 300 -

- -2 575 374

- 14 668 084

14 732 284 14 692 984
-2 769 612 -449 986

- 459 056

- -1 299 067

-1 469 300 -1479 615

-4 238 912 -2 769 612

10 493 372 11 923 372
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43 299
43 299

953 675
021 731

5 975 406

S

975 406

5 975 406

nosten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antal aktier uppgar till 50 000 st och kvotvérdet uppgar till

-\.Lg.n.-\... 1-|-

. 20_2_1 -12-31 :

241 730
247 730
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i vérlden, Fér nérvaranc
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets ve
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Ovriga skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Forfaller senare an 5 ar 70 700 000
i St - omE T s wn e R ARl ey e e ;-+;*::"I mwemyroT g w 34 S :=' U =
%th A9 Upplupna knstnader cch farutbetalda mtakter e 2022-‘[2-—31
Upplupen management fee 274 429
Forutbetalda hyresintakter 2 295 675
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2570104
. T_:_, Live S e r,.E,. ,T, EH‘PTW‘“T o ;_ﬂ_-.: SR ‘:?. ; CEERE S R TRl el S "'"é""'" :5
Not 20 Stallda sakerheter A S S T ) 2022—-12-31
Fastighetsinteckningar 60 000 000
Vaarav till koncernféretag, intresseféretag eller gemensamt styrt foretag 60 000 000
Summa stillda sikerheter 60 000 000
L't'rr-"r s ok b % FED TR S “'““t"“'"'"'a v ': i [ _*"' "'J""_'f:‘ I‘i':‘_':ff "F‘:*‘T*ﬂ'? a"""' '_"""1‘"__"'" ’:‘{"" PR e e e el el e
Nut 21 Euentualfcrpllktelser e w g doad R 2gRe e 2022-12-31
Eventualforpliktelser Ihga
e - - Ml o e Tav o e g b
- Not 22 Vhsentllga handelser efter rakenskapsarets slut R T b
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Avskrivningar 2 642 748 2 445 247

Summa 2 642 748 2 445 247
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fastighets AB Hovmastaren 2

Org.nr. 559061-8947

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Fastighets
AB Hovmastaren 2 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighets AB
Hovmastaren 2s finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststaller
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

Fastighets AB Hovmastaren 2 enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens 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 siakerhet 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

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
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installining under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar 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
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och ;
andamalsenliga for att utgdra 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 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosidttande av
intern kontroll.

* o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

1(2)

kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga 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 tillhorande 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
inhamtade 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 visentliga
osdkerhetsfaktorn 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 acksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Fastighets AB
Hovmastaren 2 for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forstaget 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 férhallande till
Fastighets AB Hovmastaren 2 enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga 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
stdller 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 bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

« fGretagit 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.

Rimtig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt 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 tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
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utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgiarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade bestut,
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 aktiebolagslagen.
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