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Stena Fastigheter Ekebédckshajd 1 AB
Org.nr 559153-7476

Styrelsen for Stena Fastigheter Ekebdckshojd 1 AB far hdarmed avge drsredovisning for rakenskapsaret

2022-01-01 -2022-12-31.
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Allmént om verksamheten

Bolaget skall sjalvt eller genom hel- eller deldgda bolag férvirva och forvalta fastigheter och tomtritter samt

darmed forenlig verksamhet.

Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Efter tva ars praglande av Covid 19 pandemin bryter krig ut | Europa och forstarker effekterna pa varidsekonomin.

Fastighetsverksamheten har paverkats pd

flera satt och framfdr allt pa kostnadssidan. | verksamheten anpassar vi

oss for stigande priser p4 energi och aret har praglats av hojda kreditkostnader framférallt till foljd av

penningpolitiska atgdrder fOr att minska inflationen. | dvrigt har inga vasentliga handelser intrdffat utbver den

normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osikerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stallning oc

h resultat kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Med

hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina bedéms bolaget med stérsta sannolikhet fortsatt pdverkas av den
osakerhet som rader pa marknaden. Med en volatilitet | elpriserna framover ser vi en framtida risk for en negativ
finansiell paverkan genom dkade energikostnader samt eventuellt férseningar vid fardigstallande av projekt.

Atgdrder vidtas for att motverka effekten av energiprishéjningar for driften av vira fastigheter. Rddande hoga

inflationsniva kan komma att paverka kreditkostnaderna ytierligare och bolaget foljer detta lopande foratt

anpassar |[opande verksamheten utifran fordndrade forutsattningar.

tE

Tillstandspliktig och milj6farlig verksamhet
Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljobalken.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsatining
Rarelseresultat
Rorelsemarginal (%)
Resultat efter finansiella poster
Avkastning pa eget kap. (%)
Balansomslutning

lusterat eget kapital

Soliditet (%)

2022

20 434

12 430
50,8
7937
21,8
316 860
11,5

2021

15 534
9670
62,3
7023
45,6
321 517
4,8
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Stena Fastigheter Ekebédckshajd 1 AB
Org.nr 559153-7476

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen féreslar att till férfogande stdende vinstmede! (kronor):

balanserad vinst 7 347 782

arets vinst 13067 953
20415 735

disponeras sa att
| ny rakning overfores 20415 735

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i tusentals kronor {tkr).
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Stena Fastigheter Ekebidckshajd 1 AB 4 (20)
Org.nr 559153-7476

Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr | -2022-12-31 -2021-12-31

Nettoomsatining 2 20 434
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Resultat efter finansiella poster 78937 7023

Erhallet koncernbidrag 18 503
B Forandring av Gveravskrivningar 20916 10059 . -
Resultat fore skatt 16 524 1988

Arets resultat 13 068 4216

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for

6423097
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Balan

ning Not 2022-12-31 2021-12-31

Anldggningstiligangar
Mauateriella anldggningstillgdngar
orvaltningsfastigheter ] g 2098 356 :

058
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298 356 305832

en skattefordran 10 0
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yumma anlaggnin

tillgdngar 298 356 308 06

Omsattningstillgangar
ristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag 18 503 ;
Ovriga kortfristiga fordringar 0 12 24
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03 13457

Kassa och ban
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a omsattningstiligdngar 18 503 1345
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Stena Fastigheter Ekebidckshajd 1 AB 6 (20)
Org.nr 559153-7476

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULD

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 7 348 3 131
Arets resultat 13 068 4216

'w Summa eget kapital 20 466 7398

Obeskattade reserver 19 875 10059

%

2}

Avsdttningar
Avsattningar tor uppskjuten skatt 10 1228 0
Summa avsattningar 1228 0

. &

Skulger
Langfristiga skulder 12

Réntebdrande skulder till kreditinstitut 258 600 258 600
Ovriga skulder 1146 2674

FO6R411

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

Summa langfristiga skulder 259 746 261274
Kortfristiga skuider
Leverantorsskulder 102

Skulder till koncernforetag
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

11 255
66
1732

- Summa kortfristiga skulder

15 445

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

275191

316 860

321517

Dokumentnummer: 642ac9f



Stena Fastigheter Ekebdckshdojd 1 AB
Org.nr 559153-7476 7 (20)

rt dver forandringar i eget kapital

Tkr

Aktie- Fritt eget Summa
kapital kapital eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01 50 131 181

Arets resultat 4216 4216
Aktiedgartillskott 3 000 3 000

el el e ol ofeade oQmln ool e e ol Qe el el el e e e Lol ol feale feae el e e Qeoe e ol oo e el e ol oo ool oo e e ool oo e el o ool ool el e ol oo ol e o ol ool oo ol oo oo Qoo e e ool e e o ol ool el e el oo oo Qo o el ool o el oo oo e el e ool oo el e ol ol Dol oo ol oo ool Qo ool el ool ool e el oo ool Qe ool e el ool el e el ool ool oo e el oo ool Qo ool e ool ool e el o ool oo ool e ol oo el e el el ool oo e ol oo ool Qo el e ool ool e el ol eole Qe el e feale ol el Lo el e e 0

Utgdende eget kapital 2021-12-31 50 7 348 7398

Ingaende eget kapital 2022-01-01 50 7 348 7398
Arets resultat 13 068 13 068
Summa totalresultat 13 068 13 068

%

2}

Utg3ende eget kapital 2022-12-31 50 20 416 20 466

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

.

968411
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Stena Fastigheter Ekebidckshajd 1 AB 8 (20}
Org.nr 559153-7476

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

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

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 13
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére fordndring

av rorelsekapital

Kassafldde fran forandring av rorelsekapitalet
Okning{-)/Minskning{+) av rorelsefordringar

Okning(+)/Minskning(-} av rorelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstiligangar
Farsdljning av materiella anldggningstillgangar

7937
6 185

14122

282770

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av 1an

- Erhalina (ldmnade} koncernbidrag

263 565
764

Kassafidde fran finansieringsverksamheten

v, Irdel, Irrl, LRy O O O ) O T TN N TG O O O OO O T OO S ) O ) OO AN ORGSO AR TR

Ar: -L-t..S: kassaflade

Likvida medel vid arets bérjan
~Likvida medel vid drets borjan

267 825

642a¢2f268411

Likvida medel vid arets slut
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Stena Fastigheter Ekebackshdjd 1 AB 9{20}

Noter
Tkr

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Ekebackshojd 1 AB, med org. nr 559153-7476, hedriver verksamhet i assaciationsformen
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}:&-]%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 s3 kallade Stena Sfaren. Samtliga

transaktioner sker pa armlangds avstand. Inga vasentliga transaktioner har skett med nérstdende under aret.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansielia rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 ~ Redovisning for juridiska

personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglernai BFNAR 2012:3 d4 bolaget ir ett dotterforetag
till Stena AB {ﬁiﬁb‘!-) org.nr. 556001-0802, -mm-*t?!émpaﬁ FRS i dess koncernredovisning. ”
arsredovisning ska t;‘ilamga 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.

Byte av redovisningsprincip

Nya och dndrade standarder och tolkningar

Anvinda redovisningsprinciper overensstammer med dem som tsiiammdm under foregaende rdkenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och féranlett dndringar i RFR 2. Ovriga nya
och andrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden beddms for ndrvarande inte paverka Stena

Fastigheters resuitat eller finansiella stdlining i vasentlig omfattning.

RFR 2 anger att féretag i sin

642a¢9f968411
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Stena Fastigheter Ekebdckshojad 1 AB 10 {20}

Vasenthga r&dﬁwsnmgsbﬁdﬂmmngm upp&ka‘tmmgar mh mtagmﬂen

tg%igmgm gku!d@r mam:‘ mh E{@gtmgﬁm Degga bads:zm-m ngm m:h amagandm bas&ms g:}é htgmnska @rmmﬁhatag
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandi gh@ter De omraden déar uppskattningar och
antaganden &r av stor betydelse for féretaget och som kan komma att pdverka resultat- och balansrdkning om de

andras ar ﬁvmamﬁﬁsmmé for famghamf ﬂmﬁmmmgm@h@v av fastigheter, gransdragning mellan investering och

underhall samt bed6mr

Redovisningsprinciper m.m.

i?iﬁté-'ktsr@ﬂwis ni"ﬁg

Fmsmttﬁ%:semlda hyrm redmmag som f::}_rutbemida mmkmﬁ mtakter‘ frén fasttghetgfﬁrmhﬂ-mg redﬁmﬁ.aa _z_mm_bm-tj
med tilitridet savida det inte strider mot sdrskilda villkor i kopekontraktet. Vid férséljning av fastighet och/eller
entreprenad till Bostadsrittsforening (BRF) redovisas intikter successivt i samband med tilltride. Férsiljning av
fastighet via bolag redovisas som fastighetsforsalining om syftet dr en fastighetstransaktion. Finansiella intakter
redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektividantemetoden.

Foriangning har skett av &ndring avseende IFRS 16: Covid-19 relaterade hyresldttnader. Rabatt som vi ldmnar pa
iaaﬁmgmgiﬁer som ﬁ:}rfa!!er innan 3@ uni Zﬂzl f:ei er timgam till foljid av de effekter som spridningen av sjukdomen

Laneutgifter
Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag [anar 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
berdknats utifran géllande skattesats om 20,6%.

Aktuell skatt
Aktuﬁ@ b 53{&& éi’ -siata'tt' -wm s-kali

f,-ma%as %‘3 I@'&”'%rhéi I';sss avswwzﬂ@-a‘kt‘u @‘Ht é‘r M”“‘t h'é'jréwnjustwiﬂg av aktu@' :i 5 k‘aﬂ

fastsmils ti“ d%t b@l{:@pp sOMm mwantas at@;rms fmﬁ @llﬁ:i‘ betaias tﬂl Skattew@rmt __€f ;skatmaatmr m:h akatmﬁagar
som tillampas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte
i resultatrakningen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fir temporéra skillnader mellan
ts géﬂgars och 5mldes‘s ﬁkaﬁemmmga mh redwzmmggmmﬁsga véréeﬂ Uppgk_;mer& gmtt berakmﬁ med tziiamahg

maié@m r_‘a.sm%@? r%g} eras. T.@m porira Ski”m-ﬁm maz-kt.a& i mrmaifa i_i--et @-ﬂt@ :_1.5;&_1!__31&.@:1 er h !é”if.i::*-i“- iga ti % ané@ééar i _d_mm_
och §-ﬁt'regsefaﬁiﬁémg som ‘i“mte -fém-émga bli bmkmmée inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas

Uppskijutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmdssiga avskrivningar och
skattemadssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.

- Sida (10 av 22)
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Stena Fastigheter Ekebdckshojad 1 AB 11 {20}

Uppsk_sutﬂa skattafamrmga? wsemde avdragﬁgatéa t@mmmra sk%?lﬁaw {}{:h wd@rskattgam mg mciwiaas endasti

5_katmfmé r”ngaaﬁ“_&.ﬁ.h 31{@*&1:&53«:&3_!{3@_:* k.’mwg t*;_ar_dm_ fzms._m i@g&i .Em tm_z ngar’aﬁztﬂ_ﬁh.. nar m .uppf;s%; le ma
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet ddr det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Avdrag fér avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetsférsiljningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrakningen,

Forvaltningsfastigheter
Samtlsga fast ghetm’ i b@l&get k@amf s::eras r@dawsmﬁggmasszgt som f@wa Itnmgsfastagh@tm da f:.?@ mnahaﬁ | syfm att

klasﬁ;ﬂmms SOM _gmsat‘mmggt_tﬂgmg,

I beﬁmﬁpet*fﬁéwa]-1:ﬁ-in-gsfasﬁg&aﬁmr 'mgér bygg-mﬁer mm’é( och marka-ﬁ%ﬁggnﬁingm %-géﬁﬁd@tili eilm

mnmlf&t mft dem ?mmtiﬁa emmmzska mw:tm som ar kan mme:i med mﬂehwet tal!ﬁ‘a!ler fmetaget mh
anskaffningsvirdet for tillgangen kan berdknas pa ett tiliférlitligt satt. Férvaltningsfastigheterna redovisas i

balansrakningen till anskafiningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell negskrivning
samt tilldgg {Gr eventuell uppskrivning.

fans kaﬁnmgwardet mgar Vi d famgh@tsfmmw aver tekmsk mmsﬁ direkt hmfﬁ'rmm tmmakﬁmngkmtnmﬂer sami

som id@ﬁtifiﬁi’fﬂﬁ wd f{:}.waw mh. 501 nmmaéfaéim .L;%fms oM 5 ar Efmf‘ fa&t;ghemm amkaﬁm ng. Vzd st:‘:}{m ry- ts.!él
och ombyggnationer akiiveras direkt hanforbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet till den del tillgdngens prestanda forbéttras genom okad
livsiangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tilltaller bolaget-och att utgiften
kan betaknas pa tillfarlithigt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.

Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

Utgifter f6r reparation och underhall som syftar till att vidmakthalla eller aterstalia fastigheten redovisas som
kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

Inkop och forsalining av dotterforetag i syfte att forvarva eller forsalja fastigheter snarare dn verksamheter, sk
"substansférvarv”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkop och f6rséljning av
torvaltningstastigheter.

Verkligt varde baseras pa varderingar utforda via intern varderingsmodell. E;rl'igesw varderas aven ca 25% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende virderi ngsman med erkanda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa virderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stéd wd hedOmningar i samband med upprdttande av de interna

varderingarna.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med
dganderatten dvergar till képaren eller sdljaren, vilket normalt sker patilltrddesdagen och inte ndr avtal tecknas,
savida detta inte strider mot villkoren i forsalj m.mgskaﬂtmkt&t
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Avskrivningsprinciper fér férvaltningsfastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvadrde. Avskrivning

sker linjart Gver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter pa férvaltningsfastighet

skrivs av Hver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas fr.o.m. den tidpunkt da tiligangen ar
fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

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

Hyresgdstanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en virdenedging betriffande en tillgdng féreligga
faststdlls dess atervinningsvarde till nettoférsaliningsvardet. Nettofdrsaliningsvardet definieras som
marknadsvardet minus férsaljningskostnader. Overstiger tillgangens bokforda vérde atervinningsvardet och det
bedoms som bestdende skrivs tillgangen ned till detta virde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestaende forandring av berdkningarna som anvéndes for aft
bestamma atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning sa att tillgangens redovisade vérde

skulle gjorts,

Leasing
Leasingavial darvasentliga 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 framgér ur not
2.

Bolaget redovisar samtliga leasingavial dar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgiften kostnadsiors linjart | resultatrakningen over leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, dvriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar, samt
bland skulderna leverant&rsskulder, 1aneskulder och Gvriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har féretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med

utgdngspunkt i anskaffningsvarde, med eventuella avdrag for nedskrivningar, i enlighet med ARL.

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

och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for

individuellt beddmda osiikra ford ringar. Fordri ngar i utldndsk valuta omriknas till bala nsdagens kurs.

Kursdifferenser pa rérelsefordringar ingar i rorelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar redovisas
bland finansiella poster.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig férfallodag
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Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvdrde, med tillimpning av effektivrdntemetoden. Skulder i utldndsk
valuta omriknas till balansdagens 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
man nedskrivhing ej erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition éver resultatrdkningen.

Avsattningar
En avsattning redovisas i balansrdkningen nér bolaget har ett formelit eller informelit atagande som {6lid av en

intraffad hindelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera atagandet och en tiliforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen har uppriattats enligt den indirekta metoden, vilket innebér att resultatet justeras for

transaktioner som infe medfort in- eller utbetalningar under perioden samt 16r eventuella intdkter eller kostnader

som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Mettoomsattning
Rarelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Rorelseresultat
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intdkter och kostnader.

Rarelsemarginal (%)
Roérelseresultat i procent av omsittningen.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella posterd procent av justerat eget kapital (eget kapital och gbeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt}.

Foretagets samlade ti lgangar.

Justerat eget kapital
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag tor uppskjuten skatt,

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.
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Not 2 Nettoomsattning
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Hyresintakter lokaler 20 364 15 524
Hyresintakter P-platser, garage och Ovrigt 70 10

Summa nettoomsatining 20434 15534

m -tm:;aﬁfi-a -ﬁmmmsﬁtt’ﬁi‘-ngm avser 0 ffk'r ﬁ é 0 f-k-r}i e::’a'msét%:ﬁfiﬁg *t'é | -'a'ﬁ?ﬁﬂ £ -'%t*;-mag Inom 4en totaia fﬁf”ﬁmgﬁgﬁmﬁ‘ﬂ *am

vaﬁtsgeﬁ upp mﬁ%r::i mcﬁex De k@mm@rateli kﬁmrakt@ﬁ har umvﬁr d@tta swwmm’tak’cw i f{:zrm av {;}w*ig
tilldggsdebitering f6r varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor
om mellan 3 och 5 aroch mad en uppsagmﬂggtm om 9 manader. Bostdderna hari normalfallet 3 manaders
uppséagningstid vilket teoretiskt innebdra att bolagets sdkra hyresinkomster skulle uppgé i denna del till 25% av
arets utfall. | nedanstaende uppstalining beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen | dagslaget

innebér sdkra intdkter i flera ar trots att uppsdgningstiden enbart &r 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsdgningsbara operationella hyresavtal per
den 31 december dr enligt foljande:

Avtalade hyresintdkter mindre an 1 ar 28555 16 780
Avialade hyresintakter mellan 1 aroch 5 ar 82 213 67 121
Avtalade hyresintdkter mer n 5 ar 162 169 163 547

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

Summa framtida avtalade hyresintikter 264 935 247 448

Not 3 Fastighetskostnader
2022-01-01 2021-01-01

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

Driftskostnader -2 047 -875
Underh&llsmfstméer 229 -64

Summa fastighetskostnader -1 819 -1 010

Not 4 Arvode till revisorer
Bolaget har valt attinte ulse revisor i enlighet med 9 kap 1 § Aktiebolagslagen.

Not 5 Anstallda och personalkostnader
Bolaget har inte haft ndgra anstélida under aret och nagra l6ner och ersattningar har ddrmed inte utbetalats.
Nagon ersdttning till VD och/eller styrelse har inte utgatt.
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Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan
Rantekostnader koncernféretag

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt temporér skillnad pa forvaltningsfastighet
_Uppskjuten skatt pd aktiverat/utnyttjat underskottsavdrag

2022-01-01

-2022-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

15 {20}

2021-01-01
-2021-12-31

-983

2021-01-01
-2021-12-31

-410

2638

Totalt redovisad skatt

Avstémning av effektiv skatt

Redovisat resultat fére skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,60

Ej avdragsgilla kostnader
Ovrigt
Redovisad effektiv skatt

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

2022-01-01
Belopp
16 524

-3 404

Procent

20,60

2021-01-01
-2021-12-31
Belopp
1988

-410

2228
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Not 8 Férvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31

ingaende ackumulerande anskaffningsvarden 27914
Nyanskaffningar 282 770
Avyttringar/utrangeringar 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 309 393 310 684

Ingaende ackumulerande avskrivningar -4 852 0

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningstastigheter:
Goteborg Jarnbrott 218:1

Det ar bolagets beddmning att fastigheterna for ndrvarande anvands pa dess basta satt. Fastigheterna klassificeras

Bedtmt marknadsvdrde Gverstiger bokfort varde. Fastigheten har dndrat typ av taxeringsenhet och ar inte langre
skattepliktig.

Not 9 Specifikation redovisat virde
2022-12-31 2021-12-31

Byggnader 196 890
Mark

Markanlaggningar
Mark- och byggnadsinventarier

e S
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Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2022-12-31

Temporara skilinader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Forvaltningstastigheter 0 -1 228 -1 228

ddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddddd

2021-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 0 -410 -410

- Tilltallig skattereduktion inventarier 2 638 0 2638

2 638 -410 2228

Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrak. arets utgang

Forvaltningsfastigheter -410 -818 -1228
Tillfallig skattereduktion inventarier 2 638 -2 638 §

att de kan tiligodogtras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har underskottsavdrag 16r vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats i balansrikningen om 0 kr (f.4. 0 kr).

Uppskjutna skatter, avseende rorelseférvary, varderas utifran den gallande skattesatsen 2022 uppgaende till
20,6%. Undantag fran denna regel gors endast vid s k substansférvary dér skattevirderingen varit en vasentlig del
av affarsuppgorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% till 22,0%.

Not 11 Likvida medel

Per den 31 december 2022 har Stena Fastigheter AB koncernen 400 000 (f.2 400 000} i tillgangliga outnyttjade

koncernforetag. Sékerheter redovisas under "Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser”.
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Not 12 Langfristiga skulder
2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga skulder

Skulder som férfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen -1 146 -2 674

Skulder som forfaller senare @n 5 ar fran balansdagen -258 600 -258 600
-259 746 -261 274

*

Skulder som forfaller senare &n ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som forfaller inom
ett ar, men som kan forovas inom befintliga laneldften fran kreditgivare och skulder harutdver som enligt bolagets
bedomning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrakningen. Av ovanstaende

skulder férfalier 0 tkr till 16sen under 2022. Skuld:

amaorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade kassafidden.
Saldo pa bolagets centratkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernforetag. De

skulder redovisas under "Stallda sakerheter”,

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

Finansiell riskhantering

Balagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed ses hela den
finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av finansiella risker har faststallts
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som lbpande omprévas. Det dvergripande malet dr att
minimera bolagets och koncernens ranterisk, finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseftektiv
finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att

L)

revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de storre [ngivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvander
rantederivat for att erhalla onskad ranteférfallostruktur. Koncernens huvudsakliga finansiarer dr de svenska
aftarshankerna.

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa 1an. Dirutdver har bolaget langfristiga
fordaringar, hyresfordringar, 6vriga kortiristiga fordringar och likvida medel, samt leverantérsskulder och Svriga
kortiristiga skulder som utgor finansiella instrument.

Ranierisk

#####

utgor koncernens enskilt storsta kostnadspost. Foretagets policy for ranterisker dar utformad for att minska
inverkan fran ranteforandringar pa redovisat resultat. For att reducera ranteriskerna i koncernen anvdnds saval
traditionell réntebindning som derivatinstrument | form av réntetak, rantegolv och swappar.

Den viktade rantan 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).
Nagon hansyn till rantetak harej beaktats vid beddmningen av den genomsnittliga réntebindning
medelrantan. Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen i kancernen uppgick till 63 manader (f.4. 60
manader).

En okning | marknadsrantan-.om 1 % kan fa etfekt i respektive bolag, men da 49 % av koncernens totala langfristiga
externa skulder med rorliga lan &r sdkrade via derivat, beddims 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 rédntesdkrade.
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Finansieringsrisk
Finms;%rmggrisk%r avser E‘iSk fw war;gmmf att %rhalia Eskwdﬁet m:h fmamz&rmg f&r v%rkmmh@t mﬂ en

Motpartsrisk
Mﬁmmmrsgk %Hﬁi’ kred iti’%ﬁk ar r&skm att m mmmrt mm kan upfylia ett atagand@ uném ett finansiellt

f@rgkatmbetalmmgar z::af;:h bm%{gammtm L@dmﬁg@n anser a‘tt éﬁt mte &mtm‘ar mag@n bﬁtydaﬂda koncentration av
motpartsrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansiella tillgdngar
som varken férfallit till betalning eller &r i behov av nedskrivning ar htgst begrinsad eftersom kunderna erlagger

hyror i farskott.

Valutarisk
Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrakning till 1dljd av férandrade valutakurser
forekommer ytterst begransat inom koncernen.

Derivatinstrument

Derivatinstrument hanteras centralt av Stena Fastigheter AB och utgdrs av rdnteswappar som utnyttjas for att
ticka exponering av rinterisker. Per den 31 december var 49 % av koncernens totala externa ldnerntor sikrade.
Totalt har lan om 9 100 Mkr sakrats via ranteswamaf Utover dessa finns ytterlizare 5 500 NVikr som tacker
framtida lanefdrvall. Marknadsvérdet pa koncernens derivatinstrument per bokslutsdagen uppgick till netto +1 027
Mkr {f.& -720 Mkr). Vardering av bolagets derivat &r hanforligt till kategm 2 iverkligt vardehierarki, dvs dar
varderingen baseras pd andra observerbara data 8n noterade priser antingen direkt som prisnoteringar eller

indirekt som harledda prisnoteringar.

Not 13 Réntor och utdelningar
2022-12-31 2021-12-31

Erlagd riénta 0 233
0 233

Not 14 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 258 600 0

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa
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Not 16 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

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

balanserad vinst
arets vinst

2022-12-31

7 347 782
13 067 953

20 {20}

disponeras s3 att
i ny rakning verfores

Goteborg den dag som framgar av elektronisk underskrift

Cecilia Fasth
Ordforande

Agneta Kores
Verkstallanae direktor

Clas-Gbran Lyrhem

20 415 735
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