Arsredovisning

for

STOS Fastigheter AB

559061-7774

Rékenskapsaret
2023-01-01 —2023-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i STOS Fastigheter AB intygar att resultatrakning och balansrdkning i
arsredovisningen har faststillts pa rsstimma 2024-05-07. Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens

torslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med
originalet.

Stockholm 2024-05-07

Olofﬁ/ ohdnsson
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STOS Fastigheter AB 1 (8)
Org.nr 559061-7774

Styrelsen for STOS Fastigheter AB avger f6ljande arsredovisning {0r rdkenskapséret 2023.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser f6regaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Forvaltningsberittelse

VYerksamheten

Bolaget ska direkt eller genom dotterbolag férvérva, dga och utveckla samt t6rvalta fast och 18s egendom
och dédrigenom bedriva projektutveckling och fastighetsférvaltning.

Foretaget har sitt sdte 1 Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Under 2023 forvirvade STOS Fastigheter AB en minoritetsandel 1 bolaget Alma Falhagen JV II AB. Det
forviarvade bolaget dger, via dotterbolag, fastigheten Uppsala Falhagen 3:1 dér planen &r att uppfora en
kontors- och hotellbyggnad pa ca 30 000 kvm. STOS har samtidigt ingatt ett avtal som innebir att bolaget
svarar for projektutvecklingen och genomforandet av det aktuella projektet. Byggstart berdknas ske under

2025,

Under aret har bolagets samarbete, via Sunt Boende 1 Sverige AB, med Lindbécks-koncernen utvecklats
vil. Sunt Boende har under dret fardigstéllt sista etappen 1 projektet Cesar Nord i Haninge kommun.
Projektet dr sedan tidigare 6verlatet till Willhem Stockholm Holding AB pa ett framgangsrikt sitt.

Bolagets samarbete med Nordr Sverige AB har utvecklats vil under aret. I Nordr Sverige ABs projekt
Sédra Hagalund 4r projektstart planerad till 2025. I projektet VGon 1 Mdélndals kommun har detaljplanen
vunnit laga kraft under 2023. Marknadsbearbetning har pabdrjats f6r projektet 1 Mélndal och byggstart

beriknas ske under 2025.

Aret inleddes med en kraftig 8kning av kostnadsutvecklingen som mot slutet av aret mattades av. Senaste
arens prisdkningar och stigande rédntor har inneburit att projektkalkyler idag ser anstriingda ut. Det har 1
sin tur resulterat i att priset pa mark och byggrétter har sjunkit under senaste aret. Konkurrensen 1
marknaden pa forvirv av mark for projekt har minskat vilket skapa nya affirsmgjligheter for bolaget.
Forvdntningar om kommande rédntesdnkningar och tecken pa sjunkande byggkostnader som noterades
mot slutet av aret bedémer styrelsen som gynnsamt for projektutveckling framdver.

Transaktion 09222115557516678216 Signerat OJ, NN, HT, AB, ML



STOS Fastigheter AB 2 (8)
Org.nr 559061-7774

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsittning 4 205 2 349 2457 2 868
Resultat efter finansiella poster -4 580 5 141 14 085 -4 093
Soliditet (%) 11,2 20,3 34,2 0,1

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Fordndringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Arets Totalt
kapital resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 100 000 4486111 5141058 9727 169
Disposition enligt beslut
av arsstdmman;:
Balanseras 1 ny rdkning 5 141 058 -5 141 058 0
Arets resultat -4 595 778 -4 595 778
Belopp vid arets utgang 100 000 9627 169 -4 595 778 5131 391

Resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 9627 169
arets forlust -4 595 778
5031 391

disponeras sa att

1 ny ridkning &verfdres 5031 391
5 031 391

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter, lagerférindringar m.m.

Rorelsekostnader

Handelsvaror
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rdirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat fran andelar 1 intressefOretag och gemensamt
styrda fOretag

Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgdngar
Ovriga réinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Ldmnade koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Arets resultat

Transaktion 09222115557516678216

Not
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2023-01-01
-2023-12-31

4204 816
4204 816

-151 057
-2 215 601
-7 660 260

-11 336
-10 038 254
-5 833 438

0

3 830 000
27 748

-2 603 963
1253 785
-4 5§79 653

-16 125
-16 125
-4 5395 778

-4 595 778

3 (8)

2022-01-01
-2022-12-31

2 349 207
2 349 207

-189 457
-2 076 232

-7 312 860

-11 336
-10 189 &85
-7 840 678

14 000 000
0

17 643

-1 035 907
12 981 736
S 141 038

0
&
5 141 058

S 141 058
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella ankiggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Andelar 1 intresseforetag och gemensamt styrda fOretag
Andra ldngfristiga fordringar

Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557516678216
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2023-12-31

34 006
34 006

52 871
21 810 693
74 000
21 937 564
21 971 570

152 685

20 927
244 989
418 601

23 563 838
23 563 838
23 982 439

45 954 009
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2022-12-31

45 342
45 342

0
22 245 000
74 000

22 319 000
22 364 342

286 750
42 474
113 458

442 682

25 115 887
25 115 887
25 558 569

47 922 911
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 100 000 100 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 0627 169 4486 111
Arets resultat | -4 595 778 5141 058
Summa fritt eget kapital 5031 391 9 627 169
Summa eget kapital 5131 391 9727 169
Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder 35 886 565 35 886 565
Summa langfristiga skulder f 35 886 365 35 886 565
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 273 656 301 665
Skatteskulder 119 108 88 462
Ovriga skulder 314 295 293 273
Upplupna kostnader och forutbetalda intgkter 4228 994 1 625 777
Summa kortfristiga skulder 4 936 053 2309 177
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 45 954 009 47 922 911
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning 1 mindre foretag.

Tjiinste- och entreprenaduppdrag
Faretagets intdkter fran uppdrag till fast pris redovisas enligt alternativregeln.

Avskrivning
Tilldimpade avskrivningstider:

Materiella anlidggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 5 Ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintéikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

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

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Not 2 Medelantalet anstillda

2023 2022
Medelantalet anstéllda 2 3
Not 3 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31

Ingdende anskaffningsvirden 56 679 0
Inkdp 0 56 679
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 56 679 56 679
Ingdende avskrivningar -11 336 0
Arets avskrivningar -11 336 -11 336
Utgdende ackumulerade avskrivningar -22 672 -11 336
Utgaende redovisat viirde 34 007 45 343

Not 4 Fordringar hos koncernforetag
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Not 5 Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag

2023-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 22 245 000
Inkdp 3235693
Aktiedgartillskott -3 670 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 21 810 693
Utgdende redovisat virde 21 810 693
Not 6 Specifikation andelar 1 intressebolag
Kapital- Rostritts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar virde
Sunt Boende 1 Sverige AB 50 50 500 50 000
Nordr Kommersiellt AB 50 50 500 18 525 000
Alma Félhagen JV II AB 6 950 3194 393
Jarfdlla Barken AB 50 50 12 500 14 400
STOS Fastigheter Holding AB 100 100 25 000 26 900
21 810 693
Org.ar Siite
Sunt Boende 1 Sverige AB 559084-4915 Stockholm
Nordr Kommersiellt AB 559181-1392 Stockholm
Alma Félhagen JV Il AB 559422-5509 Stockholm
Jarfélla Barken AB 559383-6637 Stockholm
STOS Fastigheter Holding AB 559424-2371 Stockholm
Not 7 Andra langfristiga fordringar
2023-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 74 000
Tillkommande fordringar 68 996
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 142 996
Utgaende redovisat virde 142 996

7 (8)

2022-12-31
19 245 000

0
3 000 000

22 245 000

22 245000

2022-12-31
74 000

0
74 000

74 000

Transaktion 09222115557516678216 Sigrierat OJ, NN, HT, AB, ML



STOS Fastigheter AB 8 (8)

- Qrg.nr 559061-7774

Not 8 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31%
Skulder som ska betalas senare dn S ar efter balansdagen 35 886 5635 35 886 565
35 886 565 35 886 565

Den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Nicolas Nyhus Ase Bickvall
Ordforande
Olov Johansson Halgrim Thon

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Markus Lilldalen
Auktoriserad revisor

Fotokopians verensstammelse

med originalet;’t/)s:
" P /J é ...........
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9 sidor

Startadles 2024-05-06 07:35:58 CEST (+0200) av Tomas

ae Flon (TdF)
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Initierare

Tomas de Flon (TdF) I
Vitartes AB

Personnummer 19770919-0677
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Olof Johansson (0J)
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olof@stosfastigheter.se

BankIiD
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Namnet som returnerades fran svensikt BanklD var
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Nicolas Nyhus (NN) | |

l[dentificrad med norskt BankiD som "Nicolas Otto
Marcel Philippe Nyhus”

Personnummer 200375-21134
HCON@MeEgaron.no

== _

Namnet som returnerades fran norski BankiD var
‘Nicolas Otto Marcel Philippe Nyhus"

BaniiD prstalit av "BankiD - Bankehes ID-tjeneste AS”
20.2-08-10 11:38:16 CEST (10200
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Halgrim Thon (HT)

Identifierad med norskt BankIiD som "Halgrim Thon”
Personnummer 14054639911

halerim@hathon.no

=== bankID _ ;

Namnet som returnerades fran norskt Bank!D var

‘Halgrim Thon"
BanliD utstallt ov "DNB Bank AS4"
2007 1208 11:25:27 CET {#+Q100)

ASe@ |

Ase Backvall (AB)
Identifierad n
Personnumimer 196900270407
osopark.se

1ed svenskt BanklD som "ASF BACKVALL"

BankiD

Signeracde 2024-05-06 15:44:24 CEST (+0200) |

| Namnet som returnerades fran svenshkt BankiD var "ASE
BACKVALL"
Sigmerade 2024-05-06 08:.07:.50 CEST (+0200)

Markus Lilldalen (ML)
Identifieract med svenskt BanklD som "MARKUS
LIKANEN LILLDALEN"
Fersonnummer 197607236¢
markus.lilldalen@se.gt.com

514

BankiD

| Namnet som returnerades iran svenskt BankiD var
"MARKUS LIIKANEN LILLDALEN"
Signerade 2024-05-07 15:39:38 CEST (+0200)
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¥ GrantThornton

Till bolagsstamman i STOS Fastigheter AB
Org.nr. 559061 - 7774

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av drsredovisningen for STOS
Fastigheter AB for &r 2023.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av STOS Fastigheter ABs finansiella stdllning per
den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat fér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen Gr forenlig

med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfér  att faststdller

resultatrgkningen och balansrdgkningen.

bolagsstdmman

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA] och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forhallande till STOS Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtaot ar tillrGekliga och

Ejndc:lmrﬁlsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det d&r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprattas rattvisande  bild
arsredavisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna

och att den ger en enligt
kontroll som den beddmer dar nddvandig for att uppratta en
arsredavisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprdattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa dr tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmé&gan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla

verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnad en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att l[Gmna en revisionsbertgttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god

Revisionsberadttelse

revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
som anvindare fattar

ekonomiska beslut med grund |

arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna f{6r vdsentligo
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter  eller  misstag, utformar  och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga f6r
att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptdacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre dan for en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidos@ttande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets internc
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgdrder som G&r lampliga med h&nsyn il
omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

» utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i

styrelsens  uppskattningar |

redovisningen och tillhérande upplysningar.
« drar jag en slutsats om |lGmpligheten i att styrelsen anvdnder
fortsatt  drift  vid

arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de

antagandet  om upprattandet  av
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
form&ga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att

\

det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, mdste jag i

revisionsber&ttelsen fasta uppmdérksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen om den vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar dr otillrGckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pad de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan

framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte [angre
kan fortsdatta verksamheten.

« utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och

{E’f ryJNCQDO6-rkg4ATwAG J
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om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interno

kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for STOS Fastigheter AB for ar
2023 samt av férslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst

eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och  beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs nGrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag dr oberoende i férhallande till STOS Fastigheter AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och

andamadisenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bologets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hdansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sé att bokfdringen,

Stockholm, enligt datum som framgar av elektronisk signering.

Markus Lilldalen
Aultoriserad revisor

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot i nadgot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pd nagot annat sdtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget dr férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgdrder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller

forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utférs baseras pa min
professionella  beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omréden och férhéllanden som Grvdsentliga for
verksamheten och dér avsteg och vertrddelser skulle ha sérskild
betydelse fér bolagets situation. Jag gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra
férhallanden som ar relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag fér mitt uttalonde om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r férenligt med aktiebolagsiagen.
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