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Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Stena Fastigheter Kultingen AB intygar att resultatrakningen och balansrakningen |
arsredovisningen har faststillts pd drsstdmma den 12 april 2023 . Arsstimman beslét tillika godkénna styrelsens

" forslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehéllet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer éverens med @:rji-gi'n:allen'-.-

Malmé den 3 maj 2023

Unni Sollbe
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Styrelsen och verkstallande direktren for Stena Fastigheter Kultingen AB far hdrmed avge drsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Forvaltningsberiattelse

Alimant om verksamheten

ddrmed forenlig verksamhet. Stena Fastigheter Kultingen AB &ger totalt 1 fastighet med en uthyrningsbar yta om
1 910 m2. Av bestandet, som &r beldget i Lund, utgdr 100 procent lokaler.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

For att 6ka energieffektiviteten och jdmna ut inomhusklimatet har under aret Al-styrning inférts for
fastighetsautomation i atla fastigheter.

Efter tva drs praglande av Covid 19 pandemin bryter krig uti Europa och {6rstarker effekierns pa varldsekonomin.
Fastighetsverksamheten har paverkats pd flera sdtt och framfor allt pad kostnadssidan. | verksamheten anpassar vi
oss for stigande priser péd energi och dret har praglats av hojda kreditkostnader framfarallt till foljd av
penningpolitiska atgarder for att minska inflationer. | Ovrigt har inga vasentliga handelser intréffat utdver den

normala verksamheten,

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stélining och resuitat kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Med

hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina beddms bolaget med storsta sannolikhet fortsatt paverkas av den
osikerhet som rader pd marknaden. Med en volatilitet i elpriserna framéver ser vi en framtida risk fér en negativ
finansiell paverkan genom akade energikastnader samt eventuellt forseningar vid fardigstallande av projekt.
Atgarder vidtas for att motverka effekten av energiprishdjningar for driften av vara fastigheter. Ridande hoga

inflationsnivd kan komma att paverka kreditkostnaderna ytterligare och bolaget féljer detta ldpande fér att

anpassar lbpande verksamheten utifran forandrade forutsattningar.

Tillstandspliktig och miljofarlig verksamhet
Bolaget bedriver inte ndgon verksamhet som krdver sarskilt tillstand enligt Miljdbalken.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 4 700 4691 4326 4 480
Rorelseresultat 3251 3520 3211 3010
Rorelsemarginal (%) 69,2 75,0 74,2 67,2
Resultat efter finansiella poster 2 340 2 896 2178 2160
Avkastning pa eget kap. {%) 3801,1 5313,9 3 746,6 1196,7

36 481 36 362
57 59
0,2 0,2

Balansomslutning 36 250
lusterat eget kapital 71
Soliditet {%) 0,2
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Stena Fastigheter Kultingen AB
C’zfg .nr 559016-1476

Styrelsen foresldr att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 671 981
arets forlust -650 830
21151

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 0
i ny rékning dverfores 21151

Foretagets resultat och stalining 1 Gvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassatlodesanalys med noter. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, i kronor {kr).
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Stena Fastigheter Kultingen AB
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Resultatrakning

Fastichetskostnader

Driftnetto

e e e e e e e e e e e e e o e e e e

Bruttoresuitat

Ovriga rorelsekostnader

Not

2022-01-01

-2022-12-31

4 700 393
-1 291 635

3 251 086

0

4{21)

2021-01-01
-2021-12-31

4 691 378

3 520 644

-1 000

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pd drets resultat

5,6

3251086

43 422

2340 186

-2 958 580

3519644

1485

2 895 578

-32 264

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet fér bolaget

-650 830

-305 232

- Sida {4 av 23)
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Stena Fastigheter Kultingen AB
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TILLGANGAR
Anldggningstilligangar

Materiella anidggningstillgdngar

gheter

Summa anliggningstillgdngar

Omsittningstillgngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not

10,11

2022-12-31

9053142

19053 142

179623
16 967 938
303

48 990

hi121}

2021-12-31

18 512 312

18512 312

10
17 470 361
2 315

Kassg och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

17 196 854

0

36 249 996

17472 686

17 196 B854

17 472 686

35 984 9938

642a85df7aBbd
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Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapitol

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
A rets resultat

Surmma eget kapital

Avsdttningar
Avsattningar for uppskjuten skatt 14

2022-12-31

671981
650 830
21151
71151

130301

6 (21)

2021-12-31

367 213
365 232
1981
51981

97 866

summa avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder

Réntebdrande skulder till kreditinstitut 15, 17
Summea langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

130 301

32 000 000
35000000

24137

392 800

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

97 866

32 000 00U
35000 000

30953
269 321
534 877

36 048 544

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

36 249 996

35835151

35984 998

- Sida (6 av 23)
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Aktie- Balanserat Summa
kapital resultat eget kapital

o Tt e Tt o B o Tt o T o o TS o o T S e T o T e T o et T o o et o o ot o T o T ot e T o T o Tt e T o et o ot o o gt e T o T o e T T o et e e T ot e o T gt T T ot T e e T ot e o T ot T T o gt T gt o T o o et e T T o g Tt Tt o e o T T o gt T e o gt T e o gt o T T o gt T T o e T e gt o T e o T T o e T Tt o g o T T o e T T e e T

Arets resultat 3] ~365 232 -365 232
Aktieagartiliskott 0 360 000 360 000

Utgdende eget kapital 2021-12-31 50 000 1981 51981
Ingdende eget kapital 2022-01-01 1981 51981
Arets resultat =650 830 b50 830
_Aktiedgartillskott 670 000 670 000
Summa totalresultat 0 19170 19170

Utgdende eget kapital 2022-12-31 50 000 21151 71151

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

7 (21)
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Kassaflodesanalys 2022-01-01
" -2022-12-31

Den |6pande verksamheten

Rorelseresultat efter finansiella poster 2 340185 2 895578
Justeringar fOr poster som inte ingar i kassaflodet 157 672 156 876
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 2497 857 3 052 454

Kassafléde fran férandring av rorelsekapitalet
Fordndring av rérelsefordringar -226591 -842
Forandring av rorelseskulder -2 745 187 -3616272

Kassaflode fran den lopande verksamheten -473 921 -564 660

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Forvare av materiella anldggningstillgangar -698 502 0

Kassaflode fran investeringsverksamheten -698 502 0

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Erhallet aktiedgartillskott 670 000
Fordndring av koncernkonto 502 423

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1172423 564 660

- Sida (8 av 23)

_Arets kassafléde 0 0
Likvida medel vid &rets slut 0 0

GLdf7adhd

6428

Dokumentnummer:




Stena Fastigheter Kultingen AB
C’zfg .nr 559016-1476

Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Kultingen AB, med org. nr 559016-1476, bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
och har sitt sdte i Malmo. Bolagets adress ar Skeppsbron 138, 211 20 Malma.

Koncernuppgifter
Bolaget &r ett heldgt dotterféretag till Stena Fastigheter Malmo Holding AB (org.nr. 556761-5256) med séte i
Malma. Nirmast dverordnade moderféretag som upprittar koncernredovisning i vilken foretaget ingér dr Stena AB

{publ}, org.nr. 556001-0802, med sate | Goteborg. Stena AB {publ} arocksad moderforetag fér den storsta
Koncernen,

Av bolagets totala inkop och forsdljning avser 195 tkr (f.4. 189 tkr) av ink&pen och 0 tkr {f.5. 0 tkr) av forsédljningen
andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhor. Internforsaljningen inom koncernen avser framst
h-ym5-i';ﬂ13§:§-fktef; mfa;kmmwd'er-*fﬁ'waeiit-_ﬁ'Ef'n-gﬁ'aérwdﬁﬂ och fastighetsskotartjanster, & rsaljning av el samt utfakturering
av administrativa kostnader. Utdver detta belastar rdnta pa centralkonto och dvriga finansiella mellanhavanden
finansnettot.

Transaktioner med nérstaende
Stena "Fastigmtw ihafr ’rﬁl‘atiﬁmeg’ me-d 'ﬁimmg c}r:h g:;e-rwmer inom den sa kallade Steng Sfaren. Samtliga
' liga transaktioner har skett med nérstdende under dret.

arsredwssmﬁg 5!{3 tzliamﬁa mmmatmﬁal mecial F%emrtmg Stmdarfis {EFF&S} sadana de amagstz av Eu i d@ﬁ
utstrackning detta & mdjligt inom ramen fér mgrmwammgﬁﬁagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad {going concern)}. Tiligdngar, avsittningar och
skulder dr vdrderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Aﬂéaggnmgsﬂﬂga ﬂgar Iaﬂgmgtsga skmd@r m:“h avgaﬁ:mmgm mstar i aih: mswtéagt @ﬂbart v be:f {:sm:;a S0Mm fawa nmﬁ

Skmiﬁi%i‘? baa&t_ar i aﬁ_.t %xagmtl_@sgt-mbart ay bemw;sm m fG-W&M&S _a_.t.%w.;i.nzﬂ_a s @iim bata;ias- inom tmw maﬂaﬁiﬁr r_asz-knzat
fran balansdagen.

Byte av redovisningsprincip

Nye och dndrade standorder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper Sverensstammer med dem som tilldmpades under féregaende rakenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och féranlett dndringar i RFR 2.

Ovriga nya och d@ndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bed&ms fér ndrvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stélining i vésentlig omfattning.

AT,
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Stena Fastigheter Kultingen AB 10(21)
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Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

N&r styrelsen och verkstillande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med till ampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa b e-demmagar m:h aﬂmgmd@ﬁ baseras pa h:stm;sk& erfmenhemr
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omstindig
antaganden ar av stor betydelse for foretaget och som kan mmma. a.t.t mverka mmltate m;h ba!angm %nmg gzm de

andras 8r nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och

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

Intdktsredovisning

Intikter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter, vitket avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. En mindre del av
intakterna avser serviceintdkter, vilket avser all annan tillaggsdebitering till kommersiella hyresgdster sasom varme,
kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter int8ktsredovisas i resultatrdkningen i den period som hyran avser.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Intékter fran fastighetsforsalining redovisas i samband
med tilltradet savida det inte strider mot sérskilda villkor i kEpekontraktet. Vid forséljning av fastighet och/eller
entreprenad till Bostadsratisforening (BRF) redovisas intdkter successivt i samband med tilltrdde. Forsalining av
faﬂtighet via bol ag redovisas sam mstagh%tsfama! mmg om wﬁﬁt aren faﬁtfghetﬁtmnsaktmﬂ Finansiella intakter
redovisas | den period de avser med tillampning av effektivréantemetoden.

Fmiaﬁgmng har skett av andrmg avseende IFRS 16: Covid-19 relaterade hwﬁgmtnmm Rabatt som vi lamnar pa
leasingavgifter som forfaller innan 30 juni 2022 eller tidigare till 16ljd av de eftekter som sprigningen ay sjukdomen
Covid~19 har, redovisas i den period rabatten hdr till.

Laneutgifter
Laneutgifter utgérs av rinta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfatiar aktuell och uppskjuten skati. Periodens skatt och uppskjuten skatt har
herdknats utifran gillande skattesats om 20,6%

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordri ngar och skatteskulder féir nuvarande och tidigare perioder
faststalls till det belopp som firvantas dterfas fran eller betalas till Skatteverkel. De skattesatser och skatielagar
som tilldmpas for att berdkna beloppet r de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten skatt

L@mkwtm skatt redovisas pa balamaﬁagm @ enlighet med balansrikningsmetoden for temporara skillnader mellan
tz%ig&ﬁgam och skulders skattemassiga och redovi Isningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med taiiamm g
skattesats som heslutats eller aviserats per balansdag%n och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas i normalfallet inte i skilinader hanférliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte férvdntas bli beskattade inom tverskadlig framtid. | juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuid.

AT,

(1

0

.W“

642a950f7e8bd -

Dokumentrniummer:



Stena Fastigheter Kultingen AB 11 (21)
C’zfg nr559016-1476

Uppskjutna skatter uppkommer framféralit pd grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskotisavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrdtt och ndr de uppskjutna
ﬁk-ﬁ:tmfﬁrdf"ﬂgmw och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma as-k-;afttemyédéiéghet dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

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

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

géﬁwem ﬁw%mmmm Eﬂ&i’ uar‘deammg eEéer en kambmat%m av {iESSa dven om f:fﬁz- 5kattemass g memng
klassificeras som omsattningstillgang.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar, pdgdende till- eller

ombygegnation samt hyresgéstanpassningar. Pagaende nybyggnation klassificeras som pagaende nyanldggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrikningen nér det pa basis av tillgdnglig information &r
sannplikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar férknippad med innehavet tillfaller foretaget och
anskaffningsvardet for tillgdngen kan beraknas pa ett tillforlithgt satt. Fﬂwaimmggfastsghemma redovisas i
balansrékningen till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt tilagg f6r eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsfarvary, dven teknisk skuld, direkt hanforbara transaktionskostnader samt

ewmtuet!a pa mbrevsmgtﬂaﬁi@r Meé tekmsk sku!ci fﬂrstas i dett& 53 mman hang SEE{:iﬁtﬁi’adE umiémallﬁmgmﬁ&r

mh-, om b‘g-ggmaﬁﬁmﬁf aktww as ﬁ.%f-@ ki h-a r‘lf@mara .E‘T&;ﬁtﬂkﬁ}ﬁ‘ma-dﬁf u n-ﬁim -ﬁmﬁd.ﬁ.ktk(m?:tiﬂ%ﬁa

T@i%%{f}mmmd& mg:ﬁer Eaggs mlk anﬁkafﬁ’tmgwam@t *t:lt :::iem det ttilgaﬁgms pmﬁmmda f@rbattms gemm c}kad

kaﬁ. *:;amkﬁaﬁ :gxa‘I:;_B_I.fmlztl_igt s_atﬁt._ Avs_krzmmgaa‘_qeﬂiz_gt_ p[aﬂ bas.&._ras ;m wgmungiig,& aﬁskaﬁﬂmgward%ﬂ,
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

Utgifter for reparation och underhali som syftar till att vidmakthalla eller dterstélla fastigheten redovisas som
kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

sumwmfmvaw mdwagag ; dm ﬁmmm:lla mppmmrmgm SASOMm mkﬁm m:h fmssaimmg ayv
fﬁmaf’mmgg‘fastaghetm:.

Verkligt virde baseras pa virderingar utférda via intern virderingsmodell. Arligen virderas dven ca 20% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende virderingsman med erkdnda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vdrdering av fastigheter av den typ och med de ldgen som &r aktuella. Externa varderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stod vid beddmningar i samband med upprattande av de interna

varderingarna.

Fastighetsforsdliningar och fastighetskop redovisas i sam band‘ med att risker och f6rmaner som forknippas med
dganderatten dvergar till koparen-eller sidljaren, vilket normalt sker m tintmdmdag@n och inte nar avial tecknas,
sdvida detta inte strider mot villkoren i férsal mmgskmﬂtmktﬁt

AT
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Avskrivningsprinciper far forvaltningsfastigheter
Awkﬁmmgar m%agt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restviarde. Avskrivni ing

sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Tillkommande aktiverade utgifter pa forvaltningsfastighet
skrivs av over fastighetens kvarvarande nyttiandeperiod. Avskrivning paborjas fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar
fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 ar

Nedskrivning
'E")‘é redm‘isad& vé-rdeﬂa- f‘%r ba:ria'gmg"ti*ilgéﬂga r k@mmi-lemﬁ vi‘c@' w-rj-e ba%angdag fﬁir att- utr&na om de-t- ﬁ*nﬂs négm

faststailﬁ dﬁsss; ate mnmfsgwa rd_ﬁe t._:_iil n etmfm‘aa@@iﬁj_ﬂmgwaréet__ Hmmfrsah,ﬂ;ﬁgﬁwr e-ij: defmw_a& som
marknadsvardet minus forsaliningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda varde dtervinningsvirdet och det
beddms som bestaende skrivs tillgangen ned till detta vérde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestédende fordndring av berdkningarna som anvéandes for att

bestdmma atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning sa att tillgdngens redovisade varde
inte bverstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats med avdrag for avskrivning, om ingen nedskrivning
skulle gjorts.

Leasing
Leasingavtal dar vasentliga risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
m%mﬁmn@ﬁ% Ieasmgaum Samt%zga ﬂwamnd@ hw@smmrakt hanémhga "'LEE'I' :@élzage’cs' Efff}rwltﬁiﬁgsfmﬁghe’%ﬁ'@'rméir S@tt-'

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget dr leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebdr att
leasingavgiften kostnadsfors linjért i resultatrakningen Over leasingperioden. De mest vasentliga leasingavtalet
avser tomtrattsavgalder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning dar bolaget ar
leasetagare sasom bilar och hyresavtal.

%‘ﬁ n-amie!fla %ﬁhstmmﬂnt-

Fmﬁirmgm m&d forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, Ovriga som
emmtmmgstillgaﬂgaf Ford ringar upptas till det belopp som efter indivi duell prévning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som tGrvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osdkra fordringar.

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

pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generelit till anskaffningsvirde.

642a95df7e8bd -
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Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillimpning av effektivréntemetoden. Differenser pa

finansietla skulder redovisas bland finansiella poster. Skulder med en [6ptid understigande ett ar redovisas som
kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktiedgartiliskott

Aktiedgartillskott 16rs direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
mdn nedskrivning ej erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition dver resultatrékningen.

Avsattningar
En avsdttning redovisas i balansrdkningen nar belaget har ett formellt eller informellt atagande som 16ljd av en

r kravs for att reglera atagandet och en tillforlitlig

intraffad handelse och det ar troligt att ett utfiode av resurs

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr):
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdakter samt intdktskorrigeringar.

Rérelseresultat {tkr):

Resultat efter finansnetto (tkr):
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Avkastning pa eget kap. (%}

Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt).

Balansomslutning {tkr):
Faretagets samiade tillgangar.

Soliditet (%}:
Justerat eget kapital {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning vid periodens slut.

Sida {
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2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Hyresintakter lokaler 4 507 447 4 498 068
Hyresintikter P-platser, garage och dvrigt 31094 30428
Serviceintakter 161 402 161 101

Ovriga intikter 450 1783

Summa nettoomsattning 4 700 393 4691 379
Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintdkierna utgdrs av kontrakterade hyror
samit tilldgg som vidaredebiteras hyresgidsterna sasom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna raknas
vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utdver detta serviceindkter i form av dvrig
tillaggsdebitering for vdarme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor
om mellan 3 och 5 &r och med en uppsdgningstid om 9 manader. Bostaderna har i normalfallet 3 manaders
uppsagningstid vilket teoretiskt innebdra att bolagets sikra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av
arets utfall. | nedanstaende uppstilining beaktas inte bostadshyresintdkter da uthyrningssituationen i dagsliget
innebdr sakra intakter i flera ar trots att uppsagningstiden enbart dr 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommiersiella icke uppsdgningsbara operationella hyresavial per
den 31 december &r enligt foljande:

Avtalade hyresintdkter mindre dn 1 ar
Avtalade hyresintakter mellan 1 aroch 5 ar
Avtalade hyresintkter mer &n 5 ar

Summa framtida avtalade hyresintidkter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader

Summa fastighetskostnader

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

- Avskrivningar forvaltningsfastigheter
Summa avskrivningar och nedskrivningar

3175755
6 255 668

9431423

-633 107
266 528

-392 000

2022-01-01

-2022-12-31

4521122
8328 426
o6l 309

................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

2021-01-01
-2021-12-31

599 724
-110 265

-1 013 858

2021-01-01

-2021-12-31

156 876
-156 876

- Sida {14 av 23}
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Not 5 Arvode till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena Fastigheter

15 (21)

Malmé AB. Revisionskostnaden ingdr dock som en del i det férvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och

Gvriga granskningsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utfora.

Not 6 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstalida under dret och ndgra léner och ersittningar har dirmed inte utbetalats.

Nagon ersdttning till VD och/eller styrelse har inte utgatt.

Not 7 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ranteintakter
Réanteintakter fran koncernforetag
Ovriga finansiella intakter

-2022-12-31

303

41 410

1709

2021-01-01

=2021-12-31

O

1 485

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rdntekostnader fastighetsian
Ovriga finansiella kostnader

Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 9 Skatt pa drets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt temporér skillnad pa forvaltningsfastighet

Totalt redovisad skatt

43 422

-2022-12-31

2022-01-01

-2022-12-31

1485

2021-01-01
-4021-12-31

-392 249
0
-233 302

- Sida {15 av 23)
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Avstdmning av effektiv skatt
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fére skatt -618 395 -332 945

Skatt enligt géllande skattesats 20,60 20,60

Ej avdragsgilla kostnader -159 887 -101 150
Ej skattepliktiga intdkter 63 279
Redovisad effektiv skatt -25,84 -159 824 -30,30 -100 871

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats | eget kapital.

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerande anskaffningsvirden 18 987 721 18987721
Nyanskaffningar 698 502 O
Utgdende ackumulerade anskaﬁmngward en 19 686 223 18 987 721

Ingadende ackumulerande awkr?hfmimggar -475 409 -318 533
Arets avskrivning enligt plan -157 672 156 876

................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

Utgaende -m:k;&-mu; e_ﬁmd_;& avskrivningar -633 081 -475 409
Utgdende redovisat virde 19 053 142 18 512 312

Specifikation taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad 30 000 000 21 600 000
Taxeringsvarde mark 8 200 000 8 600 000

Specifikation av bolagets innehav av fﬁmaitmngsfastzghemr
Galten 25, Martenstorget 12, Rabygatan 2, Lund

" .i

Pagaende nyanliggningar avseende materiella anldggningstiligangar redovisas koncernen som nybyggnadsprojekt.
Ovriga pagaende till och ombyggnadsprojekt som mer dr en del av den l6pande forvaltningsverksamheten
mdwusas s0m Fﬂwaitmﬂgsfast;ghéter Mmad@ Emmt da mwgtermggatagmden att férvdarva materialia

- Sida (16 av 23)
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Not 11 Specifikation redovisat varde

1022-12-31

15 745 139
3 308 003

17 (21)

2021-12-31

15 204 309
3 308005

19 053 142

18 512 312

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2022-12-31 2021-12-31

Not 13 Likvida medel
202212-31 2021-12-31

Likvida medael

Kassa 0 0
Summa utgaende balans o 0
Per-den 31 december 2022 har Stena Fastigheter AB koncernen 400 000 tkr (f.3 400 000 tkr) i tillgdngliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp.
skuld till koncernforetag. Sakerheter redovisas under "Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser”,

Not 14 Uppskjuten skattefordran/skatteskuid

Uppskjuten skatt pa temporéara skillnader

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av torvaltningstastigheter O 130 301 130 301

¢ 130 301 130 301
2021-12-31

Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 0 97 866 97 866

- Sida (17 av 23)
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Férandring av uppskjuten skatt

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstréckning som det &r sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskatiningshara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats i balansrakningen om 0 (f.3. 0}.

Under 2018 har uppskjutna skatter raknats om fran 22,0% till 20,6%, dvs till den géllande skattesatsen 2022.

Uppskjutna skatter, avseende rorelseférvary, virderas utifrén den géllande skattesatsen 2022 uppgaende till

20,6%. Undantag fran denna regel gérs endast vid s k substanstorvary dar skattevarderingen varit en vasentlig del
av affarsuppgérelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

2022-12-31 2021-12-31

Skulder som forfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen 35 00O 000 3% 000 000
35 000 000 35 000 000

Skulder som forfaller senare dn ett dr frén balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som férfaller inom

.........

skulder forfaller O thr till 16sen under 2023, Skulder som forfaller inom 5 ar fran balansdagen avser enhartavtalade

amorteringar. Skulderna ovan dr odiskonterade kassafioden.

Saldo pa bolagets centratkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernforetag. De
sakerheter som stéllts for rantebarande skulder dr framfor allt fastighetsinteckningar. Sdkerheter 16r rdntebarande
skulder redovisas under "Stallga sékerheter®.

Langfristiga rantebidrande skulder loper i huvudsak med kort réntebindning innebdrande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering dr centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och dérmed ses hela den
finansiella riskhanteringen utifrén ett koncernperspektiv. Ramarna fér hantering av finansiélla risker har faststélits
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som lépande omprévas. Det Bvergripande malet dr att
minimera bolagets och koncernens rinterisk, finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv

garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditloften med pa forhand bestamda villkor samt
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre langivarna. Stena Fastigheter AB koncernen anvénder

affarshankerna.

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan, Darutéver har bolaget langfristiga
fordringar, hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantdrsskulder och vriga

kortiristiga skulder som utgdr finansiella instrument.

Belopp vid Redovisas i Belopp vid
arets ingdng resultatrik. arets utgdng
~Ayskrivning av forvaltningstastigheter -97 866 -32 435 -130 301
Summa utgdende balans -37 866 -32 435 -130 301

- Sida {18 av 23)
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Rinterisk

Ranterisken avser risken for att férandringar i rantelaget paverkar koncernens upplaningskostnad. Rantekostnaden
utgdr koncernens enskilt strsta kostnadspost. Foretagets policy for ranterisker ar utformad for att minska
inverkan fran ranteférandringar pa redovisat resultat. Fér att reducera ranteriskerna i koncernen anvénds saval
traditionell réntebindning som derivatinstrument i form av rantetak; rantegolv och swappar.

Den viktade genomsnittliga medelrantan pa externa krediter och Ian uppgick | koncernen till 2,97% (f.a. 2,30 %).
Ladnens genomsnittliga rantebindningstid uppgick den 31 december till 47 man&der {f a. 5‘? mam«:ﬁw) M@ag{m

hansyn till réntetak har ej beaktats vid bedémningen av den genomsnittliga d
Dock har swappar beaktats. Kapitaltbindningen i koncernen uppgick till 63 mamder (f a. 50 mamdw}

E%"% @knmg [ markﬁadgmnt&n om l % }mn fa effekt i regpek‘iwe méag; men da flf_’% % av kmcemem m‘taia externa

mﬂtes_akmde.
Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk 16r svarigheter att erhalla likviditet och finansiering 16r verksamhet vid en given
‘tE’dg:;é'mkt fmansmrmgamhwﬂ aﬂg%s atﬁ kaﬂcemena %}ﬁtﬁfﬂa laneﬁmtf@l; sm ha en mmtdﬁﬁtrukmr S0 garaﬂterar

u;:mmtthalﬁa en gpr;d_mﬁg 1 fmfaﬂm_stmkmmm ffz;r s,ste.st@aﬂde gmldﬁn
Motpartsrisk

Motpartsrisk, eller kreditrisk, dr risken att en motpart inte kan uppfylla ett dtagande under ett finansielit
instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell férlust. Risken hanteras genom remburser,

forskotisbetalningar och bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon %:mwf;!aﬁazie koncentration av
motpartsrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansielia tillgangar
som varken férfallit till betalning eller &r i behov av nedskrivning &r hogst begrinsad eftersom kunderna erldgger
hyror i 6rskott.

Valutorisk

Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrakning till féljd av fordndrade valutakurser
forekommer ytterst begransat inom koncernen.

Derivatinstrument

Derivatinstrument hanteras centralt av Stena Fast;gh%ter AB och utgors framst av ranteswappar som utnyttjas for
att tacka exponering av ranterisker, samt av elderivat for att sdkra elpriser. Per den 31 december var 49 % av
koncernens totala lanerantor sakrade. Totalt har 1an om ca 9 100 Mkr sdkrats via ranteswappar. Utdver dessa finns
ytterligare 5 500 Mkr som técker framtida {&neforfall. Marknadsvardet pa koncernens derivatinstrument per
bokslutsdagen uppgick till netto +1 027 Mkr {£.3 -720 Mkr). Vardering av bolagets derivat ar hanforligt till kategori 2
i verkligt vardehierarki, dvs dar varderingen baseras pa andra observerbara data an noterade priser antingen direkt

som prisnoteringar eller indirekt som harledda prisnoteringar.

9 -av 23)
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Forutbetalda hyresintdkter
Upplupna rantekostnader
Upplupna drift- och underhallskostnader

Summa utgaende balans

Not 17 Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter for egna skulder till kreditinstitut:
_Féretagsinteckningar

Eventualforpliktelser:

inga vasentliga handelser efter balansdagen att beakta.

2022-12-31

2022-12-31

35 000 000
35 000 000

20(21)

2021-12-31

488 630
4099

2021-12-31

35000 000
35000 000
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Not 19 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel! (kronor):

balanserad vinst
drets forlust

2022-12-31

671 981

21 (21)

disponeras sa att
tilf aktiedgare utdelas
i ny rakning overfores

Cecilia Fasth
Styrelsens ardforande

Unni Sollbe
Verkstillande direktor

Var revisionsberdttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underksrift

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Avktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Clas Goran Lyrhem
Styrelseledamot

- Sida {21 av 23)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter Kultingen AB, org.nr 559016-1476
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Stena Fastigheter Kultingen AB for ar 2022.

= nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och gereni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stena Fastigheter Kultingen ABs finansiella stalining per den 31
_december 2022 och av dess f|nan5|ella resultat och kassaflade fcar aret enllgt arsredovisningslagen.

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

Grund for uttalanden

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

dlrektorens forval'tnmg for Stena Fas‘tlghete_r Kultingen AB er ar 2.228amt av _fqrsl.ag_ett_tl_l_l d_lspcn.s.ltloner
betraffande belagets vinst eller forlust.

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




Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar ocberoende i férhallande till Stena Fastigheter Kultingen AB enligt god revisorssed |
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 fér vara uttalanden.

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

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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