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Stendorren Enholmen Fastigheter AB

556641-7605

Styrelsen for Stend6rren Enholmen Fastigheter AB far hdrmed ldmna sin redogorelse f0r bolagets
utveckling under rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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- Kassaflodesanalys 7
- Noter 8-17
- Underskrifter * 17

FASTSTALLELSEINTYG

Undertecknad styrelseledamot i Stenddrren Enholmen Fastigheter AB intygar att resultatrakningen och balansrékningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma };/6-—2,3’ Arsstimman beslutade att godkédnna styrelsens forslag till hur
vinsten ska fordelas.

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

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen fér Stendérren Enholmen Fastigheter AB far hdrmed avge &rsredovisning for rikenskapsaret 2022.

Forvaliningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sdte i Stockholm. Bolaget dger och férvaliar fastigheterna Centrum 26:7, Sankt Hian 23:4, och Stenvreten

8:37. Fastigheterna utgors av industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 7 597
kv,

Bolaget har g haft ndgra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar, varfor nagra loner eller erséttningar e har

utbetalts.
Koncernforhallanden
Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Stenddrren Stockholm 4 AB, 556972-6630 med séte i Stockholm.

Narmast 6verordnade moderféretag som upprattar koncernredovisning i vilken foretaget ingar i &r Stendérren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med séte i Stockholm. Stendorren Fastigheter AB (publ) &r ocksd moderforetag for

hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under rékenskapsaret investerat ca 6 mkr i fastigheten.

Vasentliga risker och osékerheter i verksamheten
Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer sdsom den generella ekonomiska

trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och rédnteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling &r en central
styrparameter f6r utbud och efterfrdgan, och har séledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer, Férandringar av
ranteldget och inflationen styr avkastningskravet och foljaktligen marknadsvardet av fastigheten. Da fastigheten och
verksamheten {ill stor del &r finansierad med lan fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgor
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfor en hég exponering mot rénterisk pa grund av

forandringar av ranteldget.

Utdver beskrivna makroekonomiska risker bar dven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgdster da dessa i
situationer, exempelvis under sdrskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfolja sina finansiella ataganden.

Vésentliga handelser
Fastigheten Stenvreten 7:87 saldes i december 2020.

Vasentliga handelser
Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i manga ekonomier runt om i varlden. Fér narvarande ar det for tidigt att

beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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FLERARSOVERSIKT

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

2201-2212 2101-2112 2001-2012 1901-1912

Nettoomsdttning 8 841 8 464 14 049 14 102
Resultat efter finansiella poster -855 -710 39 796 2 671
Rorelsemarginal % 32 29 301 36
Avkastning pa eget kapital % -5 -3 169 i0
Balansomslutning 148 656 143 494 143 557 125 654
Soliditet % 12 15 16 22
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktiekapital Reservfond Balanserat Arets Totalt

resultat resultat

Belopp vid arets ingang 2 000 000 63 000 21 423 108 -2 477 372 21008 736
Resultatdisposition enligt bolagsstiimman:
Balanseras i ny rakning | -2 477 372 2 477 372 0
Arets resultat -2 735 593 -2 735 593
Belopp vid arets utgang 2 000 000 63 000 18 945 736 -2 735 593 18 273 143
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat 18 945 736
Arets resultat -2 735 593
Summa 16 210 143
Forslag till disposttion:
Balanseras i ny rakning 16 210 143
Summa 16 210 143

Bolagets resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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BT O o SR I I T s T e AT I O I L A I A S T R R R N L R S D R D S A P S e R s R W el L
Rorelseintakter, lagerforandring m.m. 4, 5
Nettoomsattning 8 840 936 8 464 098
Ovriga rorelseintakter 167 179 97 691
Summa rorelseintdkter, lagerforandringar m.m. 9008 115 8 561 789
Rorelsekostnader ,,
Direkta fastighetskostnader 6,7 -4 330 067 -4 330 619
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 824 707 -1 791 252
anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader -6 154 774 -6 121 871
Rorelseresultat e S T T 2 ;3 2853341 39913*%
Finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 9 2 385 010 1 565 443
Rantekostnader och liknande resuitatposter 10 -6 092 904 -4 715 336
Summa finansiella poster -3 707 894 -3 149 893
TS, TR SRR R N R N W ¥ R e S e B ",1:“"?'.'”"““'"_‘*“;* '”‘”"_‘"’m-"!,’"‘.f-’"":_'{"s;';’: "‘ZI"":‘*"IJ’" a, E ;‘ 5-;_~ "' "e ::;‘:‘.:‘*E“T‘;Tu”r"33*"“""""T‘7"?'ifi ;:fTU‘:‘::H“- ”‘"_"f*"“’” ‘*”E‘
,_Re:sultat efter f' nans:ella poster . 0 e LR e i <85 45E3 i = 7097975 |
Bokslutsdispositioner |
Bokslutsdispositioner 11 -1 889 713 -1 760 830
Summa bokslutsdispositioner -1 889 713 -1 760 830
1;:' ' Ei BiibEE LG i s e A T ;,.E | ! _ - - s - ‘-H ?:- | G ' S T . : i Wj -j.—JL -k-,-r F;;w r: :: ﬂ:-ai =:-*=- +-=;1:; -l*, rfj"" *t‘-“ : f—,j ;::‘:”:s’;: %:w-.ru-n-.gqu.--:.- 1.:-;1...;_-;-3... P a;”%ix:;é-?;: i]a: {, *E .;; Vs ?g..rﬂ;:-ln,n 1,*143:}"5
: Res ltat fore skatt g , e iy R R B g, Ak i TR 744 26‘@, 2 470 805
Skatter
Skatt pa arets resultat 12 8 673 -6 567
,;Arets resultat b SR H e N T A T e N £ ¢2,7.§:5 52§ f; 2 477 37 i
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BALANSRAKNING 123

2022-12-31 2021-12-31
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TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 13 61577 410 59 660 329
Inventarier, verktyg och installationer 14 79 426 31 912
Pagaende nyanldggningar 15 3 679 210 623 177
Hyresgastanpassningar 16 664 725 873 733
Summa materiella anliggningstillgdngar 66 000 771 67 189 157

Finansiella anldggningstillgangar .

Fordringar hos koncernféretag 45 495 226 42 4395 046
Uppskjuten skattefordran | 19 230 —
Summa finansiella anldggningstillgangar 45 514 456 42 495 046
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Omsdttningstillgangar 17

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 18 21 970 27 169
Ovriga fordringar 253 435 17 469
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 88 768 115 224
Summa kortfristiga fordringar 364 173 159 862

Kassa och bank
Kassa och bank 36 776 741 39 649 950

Summa kassa och bank 36 776 741 39 649 950
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SUMMA TILLGANGAR 148 656 141 143 494 009
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
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Obeskattade reserver
Ackumulerade dveravskrivningar
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Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga skulder
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Kortfristiga skulder
|.everantOrsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
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KASSAFLODESANALYS 12

2022-01-071
2022 12- 31
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2021-12-31
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Den [6pande verksamheten

Rorelseresultat 2 853 341 2439918
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m. 29

- Avskrivningar | 1824 707 1791 252
Erhallen rénta 1887 3713
Erlagd ranta -524 -15
Kassaflode fran den [6pande verksamheten fére férindringar

av rorelsekapital 4679411 4 234 868
Féréandringar i rérelsekapital

~ Okning(-ﬂ)/Minskning(ﬂ av rorelsefordringar -736 696 -15 133 777
- Okning(+)/Minskning(-) av rorelseskulder | -432 372 -8 0638 045
‘Kassaflode fran den I5pande verksamheten ~ ~ . 0i0 o0 Shi Lo 3510343 1218966954
Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgangar -6 636 327 -595 782

e - . T R R T R R T TSR e

‘Kassaflode frén investetingsverksamheten .~ . o0 U0 -6636327, . 595782
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan 252 775 -
Forandring av checkrakningskredit —~ 4 000 000
Kassaflode f“a," fmans:ermgsye_r ksamheten L i T T et G S R 3,_5.2 775 4000090]
Aretskassafode - - . 0 Toars e i e 12 8781209 15 562 736)

39 649 950
36 776 741

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

55212 686
39 649 950
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Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har godkénts av styrelsen den 5%‘2023 och kommer att foreldggas arsstdmma for faststéllande

den 30,2023

Nyckeltalsdefinitioner
Rérelsemarginal(%)
Rorelseresuliat | procent av omsattningen

Avkastning pa eget kapital(%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for

uppskjuten skatt)

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

balansomslutningen
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Allmanna upplysningar
De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovishingslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer, Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 | enlighet med reglerna 1 BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterforetag {ill
Stendd@rren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillampar IFRS | dess koncernredovisning.

-]

Redovisningsprinciperna ar oférdandrade jamfért med féregaende ar med undantag fér nedanstaende &ndringar.

FRS 16 Leasing
FRS 16 ar en ny leasingstandard som ersétter |IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for rékenskapsar som borjar den 1

januari 2019 eller senare. Foretaget tillampar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfér denna
standard inte har nagon vésentlig paverkan pa foretagets resultat eiler finansiella stélining.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta &r svenska kronor, SEK, och utgor rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat anges

redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér fér ndrvarande inte nagra védsentliga transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrakningsdifferenser redovisas i Rapport éver totalresultat.

Intaktsredovisning
Intdkter redovisas da det dr troligt att ekonomiska fordelar kommer fGretaget tillgodo och att intdkterna kan faststéllas

pa ett tillforlitligt satt, Foretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintakter.

Hyresintakter
Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrékningen linjért dver hyresperioden.

Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intékter, Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella

leasingavtal.
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Intdkter fran fastighetsforsaljning

ntakter fran fastighetsférsaljning redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
koparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen av tillgangen kan ha dvergatt vid ett tidigare tilifélle &n tilltrddestidpunkten
och om sa har skett intaktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner sami
engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter som kan paverka affdrens utgang, vilka
ligger utanfdr saljarens och/eller kdparens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Fastighetskostnader
Utgors av kostnader avseende drift, skétsel, uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel och fordringar samt rédntekostnader pa lan.
Rénteintdkter och rantekostnader redovisas enligt effektivrantémetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststdlls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berdkna
beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansréakningsmetoden f6r tempordra skillnader meltan
tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas géalla nér den uppskjutna skatten realiseras
eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framféralit pa grund av skilinader mellan bokféringsmadssiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida dverskott kommer att
finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsrétt for aktuella skattefordringar
och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna ocn skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av
samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgrs av ranta och andra kostnader som uppstar nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som éar
hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla aktiveras som en del av
tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.
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Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid férvarvet till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hdnférbara

transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet f6r fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten férbattras i férhallande till den niva som gallde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de up pkommer. Efter
anskaffningstilifdllet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och [6pande underhall

kostnadsférs i den period de uppkommer.

Materiella anldganingstillgangar

Materiella anldggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en férvéantad
nytijandeperiod dverstigande ett ar. Materiella anldggningstillgangar vérderas till sina respektive anskaffningsvérden
och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anldaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststélls. Avskrivningen inleds nar tillgangen ar

férdig att tas 1 bruk.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nadr den avyttras eller om den inte kan forvantas tilifora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och fériust berdknas som
skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade varde, Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom 6vrig kostnad eller dvrig intakt.

Avskrivning bergknas enligt féljande: Antal &r
Byggnader 50 ar
nventarier 5 ar

Hyresgédstanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets 0ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas ndrhelst handelser eller férdndringar | forhallanden indikerar

att det redovisade virdet kanske inte dr atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde éverstiger dess atervinningsvérde.
Atervinningsvardet ar det hogre av tiligangens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

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

leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrékningen 6ver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dar tomtrattsavgdlden kostnadsfors | perioden den avser.

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér bolaget blir part enligt instrumentets

avtalsmassiga villkor. Finansiella tiligangar tas bort fran balansrékningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller bolaget pa annat séatt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér

forpliktelsen i avtalen fullgdrs eller pa annat sétt bortfaller.
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Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna

1101 7)

likvida medel, aktier och andelar,

kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverant&rsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdkningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller

att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar, 6vriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Hyresfordringar redovisas som omséttningstiligangar till det belopp som forvantas b
individuelit bedémda osakra hyresfordringar.

Likvida medael

| inbetalt efter avdrag for

Likvida medel omfattar kassa, tillgodochavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en

ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver

Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner | resultatrdkningen redovisas i balansrdkningen

utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporara skilln

Avséttningar

aden sarredovisas ddarmed gj.

Avsattningar redovisas nédr det finns atagande och det ar troligt att ett utfldde av resurser kravs och en tiliforlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tillampas vid upprattande av kassatlddesanalys. Det redovisade kassaflddet omfattar endast

transaktioner som medf{ér in- eller utbetalningar.
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Nar styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tilldmpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive f6rvéntningar pa framtida hdndelser som anses rimliga under radande
forhallanden. Poster som paverkas av beddmningar och uppskattningar ar fastigheter, underskott och hyresfordringar.
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'Not .5 ' ' Operationellaleasingavtal .. ..o T 0
Forfallotid fér framtida leasingavgifter

Inom ett ar 8 806 000 6 641 000
Senare dn ett ar men innan fem ar 29 335 000 15 301
Senare &n fem ar 3 699 000 5 534 000
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor aft utféra samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av
iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga arbetsuppgifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under aret. De revisionskostnader som ar hanférliga till
bolaget faktureras till moderbolaget Stendérren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741,
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Underhall -591 601 -517 794
Fastighetsskatt -483 532 -397 630
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El och varmekostnader -1 144 299 -1 152 379
-4 330 067 -4 330 619
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Rantekostnader till koncernféretag -6 092 380 -4 715 321
Externa rantekostnader -57 -15

Ovriga finansiella kostnader -467 —
-6 092 904 -4 715 336
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"Not 11 - . Bokslutsdispositioner

Ldmnade koncernbidrag

‘Not 12 . Inkomstskatt -~ -
Skattekostnaden bestar i huvudsak av féljande delar:

Redovisad skatt { resultatrikningen

Justering for tidigare ar

Forandring av uppskjuten skatt for temporara sxillnader
Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Avstimning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats 20,6 (20,6) %
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Andra bokforda intdkter

Forandring av temporéra skillnader hanférliga till byggnader

Outnyttjade underskott fran féregaende ar
Aterlaggning bokférda avskrivningar
Avdrag skattemdssiga avskrivningar

Reduktion av outnyttjat underskott med hénsyn till koncernbidragssparr

mm
Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)
. Not 13. - . Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvdrden
Inkdp

Utgaende anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar

Redovisat virde
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-1 889 713
-1 889 713

-2 010
10 683
8673

-0,32

-2 744 266

565 319
-591 647
25

8 673

19 395
-354 435
361 509

-166
8673

-0,32
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-21 000 748
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Stenddrren Fastigheter koncernens marknadsvéarderingar (bade de externa vérderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflédesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex varderingshandledning.
Virderingarna grundar sig pa kassaflédesanalyser innebdrande att fastighetens varde baseras pa nuvérdet av
prognostiserade kassafléden jamte restvdrde under kalkylperioder som varierar for de enskilda vérderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt foljande princip:
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Forvantat framtida kassaflode under vald kalkylperiod berdknas enligt:
+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhaliskostnader

= Driftnetto

- Ihvesteringar

= Kassaflode .
Antaganden avseende de férvantade framtida kassaflédena gors utifran analys av:

o Marknadens/ndaromradets framtida utveckling
o Fastighetens marknadsfdrutsatiningar och marknadsposition

o Marknadsmadassiga hyresvillkor
o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i1 den aktuella fastigheten

o Kéant och beddmt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och storre investeringsbehov som inte
omfattas av det lopande underhallet).

De virdepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar den externa vérderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvérdet av driftnetton och restvarde kan ddrmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av varderingsman vid f6rsta vérderingstillfalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter stérre hyresgastanpassningar). Det ska
dock aldrig ga mer dn 3 ar mellan besiktningstiliféllena. Byggréatter och potentiella byggrétter har vérderats utifran
ortprisstudier, lage i planprocessen och faststdllda avyttringsvarden.

Stendorrens samtliga fastigheter har varderats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon
forflyttning av fastigheter mellan olika varderingshierarkier.

Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tillampas vid vérderingarna analyseras vid varje
bokslutstillfille av foretagsledningen mot internt tillganglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa varderingstoretagen. Varderingarna har beaktat bdsta och maximala
anvandningen av fastigheterna. Kdnslighetsanalyser av vdrderingarna gors pa koncernniva, fér mer information se
arsredovisningen f6r Stenddérren Fastigheter AB.
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Not 14 | xlnvan"taérle*r,*ve,rktyg-gqh installationer:. - - B ' E et 2022-12131§2021—12-31
Ingaende anskaffningsvarden 83 265 83 265

Fordndringar av anskaffningsvdirden

InkOp 58 781 —
Utgaende anskaffningsvarden 142 046 83 265
Ingaende avskrivningar -51 353 -43 025
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -11 267 -8 328
Utgaende avskrivningar -62 620 -51 353

Redovisat virde 79 426 31912
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& Férdndringar av anskaffningsvérden
. Inkép 3 056 033 #

- Utgaende anskaffningsvérden 3679210 623 177

Redovisat varde 3679210 623 177
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Ingaende anskaffningsvérden 873 733 873 733
Utgaende anskaffningsvarden 873 733 873 733

Féréindringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -209 008 =
Utgaende avskrivningar -209 008 ~

Redovisat varde 664 725 873 733
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Samtli oster | bal akni forutom materiel] laggningstillge kjiuten skatt t kapital, obeskattad

reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgangar och skulder och vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Fér samtliga finansiella instrument bedtdms inte det redovisade vérdet avvika fran det verkliga

vardet. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad tili Stendérren Fastigheter AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning.
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Forutbetalda férsakringspremier 75 046 68 785
Ovriga poster | 13722 46 439

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 88 768 115 224
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| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 20 000 st och kvotvérde uppgar till
100 kronor,
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Medel att disponera

Gh Balanserat resultat 18 945 736
l‘%:_; Arets resultat -2 735 593
< Summa 16 210 143

Forslag tdl disposition
Balanseras i ny rékning 16 210 143
Summa 16 210 143
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Uppskjuten skatt avseende:
Tempordra skillnader pa byggnader 463 748 455 201
Utgaende uppskjuten skattefordran 463 748 455 201
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Eventualférpliktelser 0 0

| bolaget finns inga eventualférpliktelser.
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro | manga ekonomier runt om i varlden. For narvarande &r det for tidigt att
beddma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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Var revisionsberattelse har l&mnats 1@}2—3 O é‘? e
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Johan Pharmanson
Huvudansvarig auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Stenddrren Enholmen Fastigheter AB

Org.nr. 556641-7605

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Stendorren
Enholmen Fastigheter AB for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stendorren
Enholmen Fastigheter ABs finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i forhallande till
Stendorren Enholmen Fastigheter AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2021 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 28
juni 2022 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den
interna kontroll som den bedomer ar nodvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets férmaga att fortsédtta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka fGrmagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsherdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti

for att en revision som utfors enligt 1SA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av cegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten 1 den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten { styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osdakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar vi den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Stendorren Enholmen
Fastigheter AB for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i forhallande till
Stendorren Enholmen Fastigheter AB enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsentiga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfdrs baseras pa var professionella bedomning med

utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forstag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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