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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Stay Smart Harkie AB intygar att resultatrakningen och
balansriakningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma den 31 maj 2024. Arsstimman

beslutade att godkdanna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer déverens med
originalen.

Maximilian Hermelin
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och den verkstdllande direktoren for Stay Smart Harkie AB, 559375-8112, avger hdarmed
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprattad i tusental svenska kronor, TKR.

Verksamhet och organisation

Stay Smart Harkie AB ager och forvaltar fastigheten Vasteras Harkie 1:99 i Vasteras. Bolaget har sate |
Stockholm.

Agarforhallanden

Namn Antal aktier Antal roster
Stay Smart Properties AB, org.nr 559344-5447 250 250
Flerarsjamforelse

2023 2022
Nettoomsattning 1 450 800
Rorelseresuitat 99 207
Resultat efter finansiella poster 86 491
Soliditet % 3 4

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under aret har delar av fastigheten renoverats med fokus pa energioptim'érad armaturer, optimering
av vdarme och ventilation och installation av wifi. Om utvecklingen fortsatter som den har gjort hittills
ser forutsattningarna infor 2024 lovande ut. Trots global osdkerhet med utmaningar som krig och
pandemier star verksamheten stark, férankrad i samhallsviktiga tjanster. Bolagets kunders behov av
boende &r stabilt da deras verksamheter ar av samhallsviktig art och darfor rimligen kommer
fortsatta dven om omfattningen kanske kan minska.
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Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i
vissa fall, sarskilt gdllande fastighetsvarderingar, pa bedémningar. Riskerna som paverkar resultat och
kassaflode ar framst hanforliga till kreditrisk, uthyrningsgrad, allman kostnadsutveckling, rantenivaer
och likviditeten pa fastighetsmarknaden.

Hyresintakterna kommer fran longstayhyresgaster och bostadshyresgaster med varierande
kontraktslangd. Efterfragan dr mycket god, vakansgraden &r lag. Fastigheten varderas vid arsskiftet
till verkligt varde av extern varderingsman, se vidare not 7. Hantering av finansierings- och ranterisk
beskrivs i not 10.

Forslag till vinstdisposition i Stay Smart Harkie AB

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserat resultat 244 183
arets resultat - 13 696
230487 kronor

disponeras sa att

i ny rakning overfores 230 487
230 487 kronor

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med
noter.
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Not 2023 2022-04-12 - 2022-12-31
Rorelsens intakter
Hyresintdkter 1 450 800
Ovriga intikter 31 0
Totala rorelseintdkter 1481 800
Rorelsens kostnader
Forvaltningskostnader -261 -81
Fastighetsskatt -27 0

-288 -81

Driftnetto 1193 719
Ovriga externa kostnader -956 -442
Avskrivningar -138 -70
Totala rorelsekostnader -1 094 -512
Rorelseresultat 99 207
Finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -15 -698
Resultat fran finansiella poster -13 -698
Resultat efter finansiella poster 86 -491
Bokslutsdispositioner -100 800
Resultat fore skatt -14 309
Skatt pa arets resultat 0 65
Arets resultat -14 244
Rapport over totalresultat

Not 2023 2022-04-12 - 2022-12-31
Arets resultat -14 244
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat -14 244
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Balansrakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 7 7 375 6 893
nventarier, verktyg och installationer 8 68 62
Summa anladggningstillgangar 7 442 6 955
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 9
Ovriga fordringar 27 169
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 6
Summa kortfristiga fordringar 27 175
Kassa och bank 2 393 40
Summa omsattningstillgangar 2 420 215
SUMMA TILLGANGAR 9 862 7170
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Balansrakning
Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 25
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 244 0
Arets resultat -14 244
230 244
Summa eget kapital 255 269
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5 000 0
Summa langfristiga skulder 5 000 0
Kortfristiga skulder 9
Leverantorsskulder 9 529
Skulder hos koncernbolag 12 4 088 6110
Skatteskulder 91 65
Ovriga skulder 253 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 165 197
Summa kortfristiga skulder 4 606 6 901
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 862 7170
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Kassaflodesanalys

Not 2023 2022
Den [6pande verksamheten
Rorelseresultat 99 207
Erhallna réntor 2 0
Erlagda rantor -15 -698
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 138 70
Betald skatt -65 -65
Kassaflodet fran den lIopande verksamheten fore forandringar 159 -486
av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndring av rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar -667 -175
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder -1 414 6901
Kassaflode fran den l6pnade verksamheten -1 922 6 240
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -606 -6 963
Investeringar i inventarier ~-19 -62
Kassaflode fran investeringsverksamheten -625 -7 025
Finansieringsverksamheten
Insatt aktiekapital 0 25
Upptagna lan 5 000 0
Amortering av [an 0 800
LAmnade koncernbidrag -100 0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 4 900 825
Periodens kassaflode 2 352 40
Likvida medel vid periodens borjan 40 0

Likvida medel vid periodens slut 2 393 40




Stay Smart Harkie AB, 559375-8112

3 av 14
Forandring i eget kapital
2023-01-01 - 2023-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Insatt kapital 25 0 244 269
Arets resultat 244 -244 0
Ovrigt totalresultat -14 -14
Utgaende eget kapital 25 244 -14 255
2022-04-12 - 2022-12-31 Bundet eget kapital Balanserad vinst Arets resultat Totalt
Insatt kapital 25 25
Arets resultat 244 244
Ovrigt totalresultat 0 0

Utgaende eget kapital 25 0 244 269
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Noter
o
i’;ﬁif Not 1 Aliman information
et
)
o Stay Smart Harkie AB, org nr 559375-8112, ar ett heldgt dotterbolag till Stay Smart Properties AB,
< organisationsnummer 559344-5447, Stay Smart Properties AB:s moderbolag, Stay Smart Holding AB,
‘) organisationsnummer 559344-5389, upprattar koncernredovisning. Samtliga bolag i koncernen har

™

sate i Stockholm.

Om inget sarskilt anges sa redovisas alla belopp i tusental kronor, TKR.

Not 2 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Rekommendationen
innebar att bolaget i arsredovisningen tor den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mdjligt inom ramen for arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tilldagg som géller i férhallande till IFRS.

Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget omfattas av
koncernredovisning som upprattas enligt IFRS.

Intdkter
Hyresintdkterna redovisas i enlighet med IFRS 16 och periodiseras linjart 6ver hyresperioden.

Forskottshyror klassificeras som forutbetalda intakter. Intdkter fran fastighetsforsaljning bokférs pa
tilltradesdagen om inte kontroll forknippad med fastigheten 6vergatt till kdparen vid ett tidigare

tilifalle.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intdkter bestar framst av ranteintdkter pa fordringar. Finansiella kostnader bestar framst
av rantekostnader pa lan och andra skulder. Ranteintdakter och rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden och resultatfors i den period de avser.

Koncernbidrag och aktiedqartillskott

Bolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som erhallits
eller [dmnats redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartiliskott fors direkt mot fritt eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning inte erfordras.

Skatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital eller direkt mot ovrigt totalresultat
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas pa motsvarande s&tt. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Aktuell skatt beraknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medftra lagre skatteutbetalningar i

framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det finns legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna
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hantor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma
skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom

nettobetalningar.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet f6r en fastighet ingar
inkdpspriset samt kostnader som ar direkt hanforbara till inkdpet. Tillkommande utgifter laggs till
anskaffningsvdrdet om det ar sannolikt att den ekonomiska nytta som dr férknippad med fastigheten
forbdttras, dvs. om atgarden kan ge varaktig resultatforbattring exempelvis genom dkade
hyresintdkter eller minskade fastighetskostnader. Reparationer och underhall kostnadsférs direkt.

Avskrivningar for materiella anldggningstillgangar .
Avskrivning enligt plan baseras pa anskaffningsvardet och sker linjart dver tillgangens berdknade
nyttjandeperiod.

Byggnader 50 ar

Redovisade varden for bolagets tillgangar provas vid varje balansdag for att beddma om det finns
indikation pa nedskrivningbehov. Om sadan indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevardet och nettofdrsaljningsvardet. Nedskrivning goérs om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.

Finansiella tillgangar
Bolagets finansiella tillgangar bestar av kundfordringar och koncernfordringar. De finansiella

fordringarna redovisas initialt till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
effektivrintemetoden. Nedskrivningsbehov f6r kundfordringar redovisas baserat pa uppskattning av
de forvantade kreditforlusterna for hela kontraktens aterstaende livsidangd. Kreditrisken bedéms som
lag. Mot bakgrund av detta och med beddmningen att kundernas betalningsférmaga ar fortsatt god
aven framatriktat, har inte nagon reserv for befarade kundférluster redovisats per bokslutet 2023-
12-31.

Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut.

Finansiella skulder

Bolagets finansiella skulder bestar av leverantérsskulder, depositioner fran hyresgaster, skulder till
koncernbolag och skulder till kreditinstitut. De finansiella skulderna klassificeras och varderas som
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. | samband med upptagande av nya, eller
omforhandling av existerande kreditfaciliteter kan kostnader sasom arvoden och
upplaggningsavgifter uppsta vilka i férekommande fall nettoredovisas mot laneskulden och l6ses upp
over laneavtalets forvantade |6ptid i det fall dessa kostnader uppgar till vasentliga belopp. For
kategoriindelning av finansiella instrument, se not 9.

Langfristigt och kortfristigt

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
mer dn tolv manader rdaknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.
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Nya och dndrade standarder
Inga forandringar i redovisningsstandards forvantas fa nagon vasentlig paverkan pa bolagens
redovisning eller finansiella rapporter.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter och intdktskorrigeringar.

Rérelseresultat
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutningen.

Not 3 Kritiska bedomningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna enligt IFRS kraver bedémningar och uppskattningar samt
antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och antaganden &r baserade p3a
historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma
redovisade varden pa tillgangar och skulder som inte framgar tydligt fran andra kallor. Verkligt utfall
kan avvika fran dessa beddmningar.

Inom omradet vdrdering av forvaltningsfastigheter sker vardering av externa oberoende virderare,
se not /.

Fastighetsaffarer sker indirekt med bolag innehallande fastigheter och inte genom direkta
fastighetskdp. Fastigheterna kdps genom férvdrv av bolag bland annat for att stampelskatt utgar vid
fastighetsdverlatelser och att en bolagsforsaljining jamfort med en direktforsaljning har
skattefordelar for saljaren. Vid ett fastighetsforvarv genom bolagsaffar hanteras forviarvet som om
fastigheten kopts direkt, dvs. att likstdlla med ett tillgangsférvarv. Anskaffningsvardet portioneras ut
pa forvarvade tillgangar och Gvertagna skulder baserat pa dess verkliga varden. Resultat vid
forsaljning av fastigheter i dotterbolag redovisas som resultat fran andelar i dotterbolag.
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Not 4 Intakter

Hyresavtalen dr ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Framtida
minimileasingavgifter som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller till
betalning enligt nedan. Interna hyresavtal mellan koncernbolag tas inte med i sammanstéallningen.

2023 2022

Avtalade hyresintdakter inom ett ar 0 65
Avtalade hyresintakter inom tva ar 0 0
Avtalade hyresintdkter inom tre ar 0 0
Avtalade hyresintdkter inom fyra ar 0 0
Avtalade hyresintdkter inom fem ar 0 0
Avtalade hyresintakter senare an fem ar 0 0
O 65

Not 5 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022-04-12 - 2022-12-31

Rantekostnader, fastighetsfinansiering -15 -698
-15 -698

Not 6 Skatt
Arets skattekostnad 2023 2022-04-12 — 2022-12-31
Aktuell skatt 0 -65
0 -65

Not 7 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende balans 6 893 0
FOrvarv 0 6 963
Investeringar 606 0
Arets avskrivningar -125 -70
Utgaende balans 7 375 6 893
Taxeringsvdrden
Byggnad 6274 0
Mark 789 0
Fastighetens verkliga virde 12 000 17 500

Forvaltingstastighetens verkliga varde har beddmts av extern, oberoende fastighetsviarderare.
Varderingen ar gjord pa grundval av en ortsprisanalys och kassaflodesanalys.
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Not 8 Inventarier
. 2023-12-31 2022-12-31
b Ingaende balans 62 0
5?1 Investeringar 19 62
3 Arets avskrivningar -13 0
5 Utgdende balans 68 62
Not 9 Finansiella instrument - kategoriindelning
2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar viirderade till upplupet anskaffningsvérde
Ovriga fordringar 27 169
Likvida medel 2 393 40
Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvirde
Skulder till kreditinstitut 5000 0
Leverantdrsskulder 9 529
Ovriga skulder 253 0

Redovisade varden utgdr en rimlig approximation av verkligt varde varfér ingen sarskild upplysning
om verkligt varde lamnas. Rantenivaerna for lanen pa balansdagen, inklusive marginaler, motsvarar

villkoren i lanekontrakten.

Not 10 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera riskerna i de exponeringar som uppstar till
foljd av bolagets verksamhet. De primara riskerna som bolaget ar exponerat for ar finansieringsrisk,
ranterisk och kreditrisk. Det dvergripande malet for riskhanteringen i koncernen ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering och minimera de finansiella riskerna.

Finansierings- och likviditetsrisk
Avser risken att vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot 6kad kostnad ha tillgang till,

medel for refinansiering av befintliga skulder, investeringar och |0pande betalningar. For att
minimera finansieringsrisken arbetar koncernen kontinuerligt med att prognostisera
finansieringsbehovet i verksamheten samt att halla kontinuerlig dialog med koncernens banker.
Koncernens rorelseresultat ar positivt med god marginal varfoér koncernens hyresverksamhet [6per
lag likviditetsrisk dven om verksamheten att utveckla fastigheterna skulle stanna av pa grund av ett
svarare finansieringsklimat.

Rénterisk
Avser risken att marknadsrantan férandras pa ett oférdelaktigt satt och féranleder hogre kostnader

for lan. Stay Smart-koncernen minimerar ranterisken genom att sprida lanens |optider pa olika 1angd.

Bolagets lan [6per med en fast ranta om 11% som dock kan forandras vid storre forandringar av
marknadsrantan. En 6kning med 100 rantepunkter berdknas medfora en kosthnadsokning om 50 TKR.
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Kreditrisk

Avser risken att bolagets motparter inte fullgér sina betalningsataganden. Hyresintdkterna aviseras

» kvartalsvis i forskott och vid utebliven betalning tas hjalp av inkassoféretag. Den kommersiella

L kreditrisken dr begrdansad da det inte foreligger nagon betydande kreditriskkoncentration i
5:'1 forhallande till ndgon viss hyresgist eller annan motpart. Bolaget bevakar kundernas kreditvardighet
7 och omprdévar efter behov. Kreditrisken bedéms som lag.

Forfallostruktur lan och réntor

Inomettar Mellan ett och Senare an

fem ar fem ar

Skulder till kreditinstitut 0 5 000 0
lLeverantorsskulder 253 0 0
253 5000 0

Skulder till kreditinstitut omférhandlas och laggs om l6pande. Skulder till koncernféretag l6per
tillsvidare och utan rianta.

Not 11 Upplysningar om aktiekapital

Antal aktier Kvotvarde per

aktie (SEK)
Antal och vdrde vid arets ingang 250 100
Antal och varde vid arets utgang 250 100

Not 12 Transaktioner med narstaende

Stay Smart Harkie AB har narstaenderelationer med Gvriga bolag inom Stay Smart-koncernen. Per

balansdagen finns fordringar om 841 tkr (0) pa koncernbolag. Skulder till koncernbolag uppgar til!
4 929 tkr (6 110). | balansrakningen nettoredovisas fordringar och skulder till koncernbolag.

Not 13 Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.
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