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Styrelsen och verkstillande direktoren for Stena Fastigheter Ost AB far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023,

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Bolaget bedriver sjdlv eller genom hel- eller delagda bolag byggnadsrorelse och handel med fastigheter
och tomtratter. Bolaget férvaltar aven fast och 10s egenom samt bedriver forenlig verksamhet med
ovanstﬁe'nde

ar belaget u Stockholm utgor 83 procent bostader och 17 prc-cent k0mmers:e|la Iekaler
Bolaget forvaltar aktier i andra bolag.

Handelser av betydelse under rikenskapsaret

Det rader oroliga tider med krig i Europa och andra omvarldsfaktorer som paverkat varldsekonomin.
2023 har fastighetsbranschen paverkats pa flera satt med hyreshdjningar fran indexupprakning och
hyresforhandlmgar okade rantekastnader samt volatlla eIpnser men aven allmanna prlsuppgangar De

av @kade rantor tlll fDde av pennmgpohtuska atgarder fer att mlnska mﬂatuonen I @vrlgt har mga
vasentliga handelser intraffat utéver den normala verksamheten.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
B-o'l-asget-s' ve rk‘sa'm'h e‘t f‘inans’iella@ 'sté'lln"ing och 're‘su'lta't kan p‘éver’kas av ett anta’l 'r'i-s ke'r och

farhallandews hoga ach forvantas Ilgga pa haga nivaer framgent med en forhoppnmg att rantan .s___;un;ker_-
nagot under 2024. Bolaget foljer detta I6pande for att motverka paverkan genom bland annat
rantesakringar. Med fortsatta volatila elpriser framover ser vi en framtida risk for en negativ finansiell
paverkan genom 6kade energikostnader och atgarder vidtas for att motverka effekten av
energlpnshojmngar 'for driften avvara fastugheter genem mvestermgar ] energlbesparande mltlatw S

handla elderwat fer framtlda elfmrbrukmng B@Iaget foljer utvecklmgen och anpassar Iopande
verksamheten utifran forandrade forutsattningar och riskerna begransas genom att bolaget ar en del av
en stark och stabil koncern med god finansiell stallning med vardebestandiga fastigheter.

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

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 186 848 176 487 162 096 157 517 150 232
Rorelseresultat 92 261 84 996 87 849 30175 /7319
Rorelsemarginal (%) 49,4 48,2 54,2 50,9 51,5
Resultat efter finansiella poster 31714 44 925 60 794 52 788 54 960
Avkastning pa eget kap. (%) 36,9 44,7 62,4 58,2 60,0
Balansomslutning 2251413 2252191 1674 060 1653518 1444445
Justerat eget kapital £l 836 99 785 101 110 98 692 87 577
Soliditet (%) 3,2 4,4 6,0 5,7 6,1

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1.
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 88 584 285

arets forlust 17 849 471
70 734 814

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 10 000 000

| ny rakning dverfores. 60 734 814
70 734 814

Betraffande bolagets resultat ach stallnmg ] ovngt hanwsas t|II efterfoljande resultat- DCh

Styrelsen har u arsredowsmng 2023 12 31 foreslagut pa arsstamman 2024-04-11 att utdelning till
aktiedgarna [amnas med 10 000 000 kr, motsvarande 1 000 kr per aktie. Utdelningen forfaller till
betalning pa dagen for arsstamma.

Enligt styrelsen bedomning dar den foreslagna utdelningen forsvarbar med hansyn till vad som anges |
ABL 17 kap 3§ 2-3 st, den s k forsiktighetsregeln. Utdelningen kan inte anses ha nagon negativ inverkan
av betydelse for bolagets mojligheter att fullgora sina torpliktelser mot andra intressenter eller bolagets
formaga att genomfdra nédvandiga framtida investeringar.

Likviditeten i bolaget ar betryggande med hansyn till den bedrivna verksamheten och den foreslagna
utdelningen beddms inte medféra nagon forsamring av bolagets verksamhet och méijlighet till att
genomfora sina ataganden i framtiden.

[ ansalkdios 0922211353572 14403338 Sieparal Y, P50, £, UK
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Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
Tkr ' -2023-12-31 -2022-12-31

Fastighetsforvaltning
Nettoomsattning
Fastighetskostnader

2 186 848
3,4, 5 -77 718

-74 914

Driftnetto

Avskrivningar och nedskrivningar
Avskrivningar och nedskrivningar

109 130

-16 577

Bruttoresultat

84 996

Rorelseresultat

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

7/ 37 391

8 -97 938

84 996

4168
-44 238

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag

31714

-41 932

44 925

-27 019

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat

-10 218

17 906

-9 232

Arets resultat

-17 849

8675

Arets resultat 6verensstimmer med totalresultatet
for bolaget

e p— — L tE e e el
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

10, 11

2023-12-31

1350122

4 (20)

2022-12-31

1322 039

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag
Andra langfristiga fordringar

12, 13

1350122

23 619

3 392

1322039

23 619
4464

27 011

28 083

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Aktuella skattefordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

14

1377 133

250

864 222
290
9518

1350 122

135

3 852
891 674
237
6171

15

874 280

902 069

0

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

T T -:_ . T T

[ansaklios D9Z221 1555751440333

874 280

2251413
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Balansrakning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital
Reservfond

2023-12-31

1 000
200

5 (20)

2022-12-31

1 000
200

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

1200

88 584
-17 849

1200

89 910
8 675

98 585

Summa eget kapital

Avsattningar
Uppskjuten skatt

71935

89 709

99 785

82 077

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder

89709

1997 400
558

82 077

1997 400
1 405

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernftoretag
Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

1997 958

14 116

41 932
8ll

3521

31431

1998 805

9774
27 019
4 593
3 409
26 729

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

. T -: -:_ . :I T T
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Rapport 6ver forandringar i eget kapital
Tkr

Aktie- Balanserat Totalt eget
kapital Reservfond resultat kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 1000 200 99 910 101 110

Utdelning -10 000 -10 000
Arets resultat 8 675 8 675

Summa totalresultat -1325 -1 325

Utgiende eget kapital 2022-12-31 1000 200 98 585 99 785

Ingaende eget kapital 2023-01-01 1 000 200 98 585 99 785
Utdelning -10 000 -10 000
Arets resultat -17 849 -17 849

Summa totalresultat -27 849 -27 849

Utgaende eget kapital 2023-12-31 1000 200 70 736 71936

Aktiekapital
Antalet aktier vid arets in- och utgang uppgick till 10 000 stycken till nominellt varde om 100 kronor styck.

T T -:_ - LB e R TR PR b . M M

ansaklio 092221153537 214403332

B olpneral P50 EL UK



Stena Fastigheter Ost AB -
Org.nr 556071-1367

2022-01-01
-2022-12-31

2023-01-01

Kassa f Ibd esanal VS Not __ i
| | -2023-12-31

Tkr

Rorelseresultat
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av anlaggningstilleangar

92 261

16 869

84 996

16 577

Rorelseresultat exklusive av- och nedskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

109 130

37 391

-97 938

0O

4168
-44 238

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fors
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rérelseskulder

-18 026

57 651

Kassaflode fran den |6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstilleangar

55 566

-44 952

-495 705

55 616

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Utbetald utdelning

-614
-10 000

-55 616

561321
-10 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

— o — — L tE e e el
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Belopp i tkr om inget annat anges

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Ost AB, med org. nr 556071-1367, bedriver verksamhet i associationsformen
aktiebolag och har sitt sdte i Stockholm. Bolagets adress ar Drottninggatan 33, 103 23 Stockholm.

Koncernuppgifter
Bolaget ar ett helagt dotterforetag till Bostads AB Drott org.nr. 556238-3959 med sate | Goteborg.

AB (publ), org.nr. 556001-0802, med sate i Goteborg. Stena AB {publ) ar ocksd moderforetag for den
storsta koncernen.

Bolagets hallbarhetsarbete beskrivs i hallbarhetsrapporten for Stena AB koncernen som lamnas av Stena
AB (publ), org nr 556001-0802 med sate i Géteborg.

Av bolagets totala inkop och forséljning métt i kronor avser 12 260 tkr (f.3. 12 181 tkr) av inkdpen och
Internférsaljningen inom koncernen avser framst hyresintdkter, utfakturerade forvaltningsarvoden och
fastighetsskotartjanster samt utfakturering av administrativa kostnader. Utdver dessa belastar ranta pa
centralkonto och 6vriga finansiella mellanhavanden finansnettot.

Transaktioner med nirstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personer inom den sa kallade Stena Sfaren. Samtliga
transaktioner sker pa armlangds avstand. Inga vasentliga transaktioner har skett med narstaende under
aret.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning
for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da
bolaget ar ett dotterforetag till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess
koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin arsredovisning ska tillampa International Financial
Reporting Standards (IFRS) sddana de antagits av EU, i den utstrackning detta &r mojligt inom ramen for
Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

nedan.

Nya och dndrande standarder och tolkningar
Anvanda redovisningsprinciper dverensstammer med dem som tillimpades under féregdende
rakenskapsar, undantaget andrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och foranlett

e p— — L tE e e el
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Ovriga nya och @ndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden beddms for narvarande inte
paverka Stena Fastigheters resultat eller finansiella stéllning i vasentlig omfattning.

Vasentliga redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden
Nar styrelsen och verkstallande direktdren uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
're-dcv?iszn:i-n-gs'pri n--ciper mé’s’te 'v-i-s-sa up‘pszkatt-n’i'n-ga:r :aeh -a'nt'ﬁa‘g'arnz-d'en g'fj‘r'afs som pé’v-e‘rkar det r-edwisaed:e

u_pp.-s.kJ-utna. -s.-ka.t.ter._

Redovisningsprinciper m.m.

Intaktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna
kan faststallas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintakter, vilket
avser sedvanlig utdebiterad hyra inklusive index, tilldggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt.
En mindre del av intakterna avser serviceintakter, vilket avser all annan tilldggsdebitering till
kommersiella hyresgdster sasom varme, kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen i den period som hyran
avser. Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Intakter fran fastighetsforsaljning
redovisas i samband med tilltradet savida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.
Forsaljning av fastighet via bolag redovisas som fastighetstorsadljning om syftet ar en
fastighetstransaktion. Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av
effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt
har berdknats utifran gallande 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 hantorlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande
och tidigare perioder faststills till det belopp som forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket.
De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet ar de som ar antagna eller
aviserade pa balansdagen.

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

| ansalklios 087221155575 14403338. appetabinFa Ll EL, IR
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden fér temporara
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemadssiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten
skatt berdaknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas |
normalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte férvantas bl
beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld.

u_n_.d_e.rskatts_a.v-.d_rag_

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det dar sannolikt att dessa kommer att medfdra lagre skatteutbetalningar i
framtiden Upps-kjutn'af- skatt-e'for-drin-g-a'r -o'ch- Skat't-esk'uldfer kv-ittas: nfafé-r --d-e‘t fi nns en 'Iejg'arl kv-ittnrin-g-srfa?tt och

ska_.tte..m ynd.:gh.et,dar det f: nns en avsi .kt -a.tt ..re;_gzl.e_r_a _s;aldc;,n.a ..ge.; nom n e-t.tp b-.etalm.ng-.a Ee

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

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmassigt som forvaltningsfastigheter da de
innehas i syfte att generera hyresintakter eller vardedkning eller en kombination av dessa, avenom de i
skattemassig mening klassificeras som omsattningstillgang.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanlaggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgdstanpassningar. Pagaende nybyggnation klassificeras som pagaende
nyanlaggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig
information ar sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller
foretaget och anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Forvaltningsfastigheterna redovisas i balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrwmngar och eventuell nedskrwnmgsamt tlllagg for eventuell uppskrwmng
trans.a;k.tl.o_n.Skostnader s.amt event_u ell_a _p_an:tbrewkostn a.der-.. Ivle.d tekmsk sk_u_ld fo_rsta_s | detta
sammanhang specificerade underhallsatgarder som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utfors
inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid storre ny-, till- och ombyggnationer aktiveras direkt
hanforbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter [aggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda férbattras genom
okad livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillfaller bolaget
och att utgiften kan beraknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvarden. Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande
nyttjandeperiod. Hyresgastanpassningar avskrives separat.

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

| ansalklios 087221155575 14403338. appetabinFa Ll EL, IR
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Inkoép och forsaljning av dotterforetag i syfte att férvdrva eller forsdlja fastigheter snarare an
verksamheter, sk "substansforvarv”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkop och
forsaljning av forvaltningsfastigheter.

Verkligt virde baseras pa vérderingar utférda via intern véarderingsmodell. Arligen virderas dven ca 20%
av totala antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkdnda kvalifikationer och
med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa

varderingar kan anvandas som referensobjekt och som st6d vid beddmningar i samband med
upprattande av de interna varderingarna.

Fastighetsférsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med att risker och fGrmaner som

forknippas med dganderatten dvergdr till kdparen eller séljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen
och inte ndr avtal tecknas, savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper for forvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvarde.
pa forvaltningsfastighet skrivs av over fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas
fr.o.m. den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 ar
Hyresgdstanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det
finns ndgon indikation pd nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en viardenedgdng betrdffande en
definieras som marknadsvirdet minus forsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda varde
atervinningsvardet och det beddms som bestdende skrivs tillgdngen ned till detta varde.

Leasing

klassificeras som operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till bolagets

forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella

Finansiella instrument - redovisning och virdering

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, 6vriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga
fordringar, samt bland skulderna leverant6rsskulder, ldneskulder och 6vriga skulder. Med hédnsyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tilldmpa

Slpneral W, P50 £ UR
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IFRS 9 utan tilldmpar en metod med utgangspunkt i anskaffningsvarde, med eventuella avdrag for
nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstiligangar,
ovriga som omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
berdknas bli betalt. Hyres- och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som
forvantas bli inbetalt efter avdrag for individuellt beddmda osakra fordringar. Fordringar i utlandsk
valuta omraknas till balansdagens kurs. Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rorelseresultatet
medan differenser pa finansiella fordringar redovisas bland finansiella poster.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generellt till anskaffningsvarde.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde, med tillampning av effektivrantemetoden. Skulder i
utlandsk valuta omraknas t|II balansdagens kurs Kursdlfferenser pa rorelseskulder mgar |

Aktueaga rtl.l ;I-s..kott. .fo.rs d.lr.;e.k;t _mo‘t e._g;_e;t_ kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition 6ver resultatrakningen.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet justeras
for transaktioner som inte medfort in- eller utbetalningar under perioden samt for eventuella intakter
eller kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Rorelsemarginal (%)

Avkastnmg pa eget kap (%)

obeskatta.de; reserver med avclrag fm _upps;kjuten 5kat:t-)--

Justerat eget kapital
Eget kapital plus obeskattade reserver, justerat med avdrag fér uppskjuten skatteskuld.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

| ansalklios 087221155575 14403338. appetabinFa Ll EL, IR
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Not 2 Nettoomsattning
2023 2022

Hyresintakter bostader

Hyresintakter lokaler

Hvresintdkter P-platser, garage och 6vrigt
Serviceintakter

141 737
30014
14 689

2as
75

135 970
26 648
13 631

204
34

Summa

186 848

176 487

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintakterna utgors av kontrakterade
Hyrorna raknas vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utéver detta serviceinakter i
form av Ovrig tillaggsdebitering for varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella
leasingkontrakten har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 5 ar och med en uppsagningstid om 9
manader. Bostaderna har i normalfallet 3 manaders uppsdgningstid vilket teoretiskt innebara att
bolagets sdkra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av arets utfall. | nedanstaende
uppstallning beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen i dagslaget innebar sakra
intakter i flera ar trots att uppsagningstiden enbart ar 3 manader.

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

Avtalade hyresintakter mellan 1 aroch 5 ar
_Avtalade hyresintakter mer @n 5 ar

2 992
6 296

2323
18 532

Summa
Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhéllskostnader
Statlig fastighetsskatt
Tomtrattsavgald
Fastighetsadministration

28 901

2023
-438 018
-22 641

-4 663
-2 043
-353

26 082

2022
-47 233
.20 764
-4 593
-2 043
~d 85,1

Summa

-77 718

-74 914

De operationella leasingatagandena, dar bolaget ar leastagare, avser huvudsakligen tomtrittsavgilder.
Vid utgangen av 2023 hade bolaget 2 fastigheter med tomtritt. Tomtrattsavgilden ar fordelad dver
tiden och omférhandlas ofta med 10-20 ars intervall. Avtalade framtida tomtrattsavgélder perden 31
december ar enligt foljande:

Avtalade tomtrattsavgdlder mindre én 1 ar 2 043 2043
Avtalade tomtrattsavgilder mellan 1 &r och 5 &r 3 820 5561
Avtalade tomtrattsavgalder mer @n 5 ar 378 679
Summa 6 241 8283
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Not 4 Ersattning till revisorer

14 (20)

Fastigheter Stockholm AB, org nr 556089-5889. Revisionskostnaden ingar dock som en del i det

ffiwafltn.fi_n:-gsarmd;e som debiteras bolaget.

Not 5 Anstdllda och personalkostnader
Bolaget har inte haft nagra anstéllda under aret.

Not 6 Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

2023
-16 869

2022
-16 577

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintdkter

Ovriga finansiella intikter

-16 869

2023
17 482
19 909

=16 577

2022
2 342
1826

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter

Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan
Ovriga finansiella kostnader
Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat

37 391

2023
-1099

4 168

2022
-34 550
-713

-8 975

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

— o — — L tE e e el
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt avseende temporar skillnad mellan
redovisat o skattemassigt varde pa byggnader -7 632 -9 232

Totalt redovisad skatt -7 632 -9 232

Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -10 218 17 906

Skatt enligt gallande skattesats 20,60 2 105 20,60 -3 689
Effekt ej skattepliktiga intdkter 398 456
Effekt ej avdragsgilla rantekostnader 210 134 _5 999

Redovisad effektiv skatt -74,69 -7 632 51,56 -9 232

Not 10 Forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ingdende ackumulerande anskaffningsvarden 1492 495 1436 878
Investeringar i befintliga fastigheter 44 951 55616

' Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1537 446 1492494

Ingaende ackumulerande avskrivningar -170 455 -153 878
Arets avskrivning enligt plan -16 669 -16 577

Utgdende ackumulerade avskrivningar -187 324 -170 455

Utgaende redovisat varde 1350 122 1322 039

Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 1573 669 1573 669
Taxeringsvarde mark 1274 816 1274 816

Fastighet Gatuadress Kommun
Stativet 4 Tideliusgatan 32-64 Stockholm
Jakobsberg 2:1164 Vasavagen 108 Jarfélla

Jakobsberg 2:2849 Vasagrand 3, 5 Jarfélla

e p— — L tE e e el

I-ansalktios 99222113357314403338 signeral IW, P51 €L UR




Stena Fastigheter Ost AB 16 (20)
Org.nr 556071-1367

Jakobsberg 2:2850 Vasagrand 7, 9 Jarfalla
Jakobsberg 2:2852 Vasagrand 11, 13,15  Jarfdlla
Wahrenberg 11 Herkulesgatan 12 Stockholm
Dalkarlshugget 2 Bagarfruvdgen 47 Stockholm
Rosenbrodet 1 Bagarfruvagen 80 Stockholm
Smdrrutan 1 Bagarfruvagen 80 Stockholm
Wienerbrddet 1 Bengt Bagares Grand 1 Stockholm
Wienerkransen 1 Bengt Bagares Grand 1  Stockholm
Wienerkransen 3 Bagarfruvdgen 52 Stockholm
Kaksmulan Skondalsvagen 82 Stockholm

Not 11 Specifikation redovisat varde

2023-12-31 2022-12-31
Bvggnader 1238 634 1228 687
Mark 81 543 81 543
Markanldggningar 98 0
_Pagaende till- eller ombyggnation 29 846 11 810

1350121 1322040

Not 12 Andelar i koncernféretag
2023-12-31 2022-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 23 619 23619

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 23619 23 619

Utgaende redovisat varde 23619 23619

Not 13 Specifikation andelar i koncernforetag
Andel

Antal i Eget Bokfort
Dotterforetag / Org nr / Sate andelar - * kapital * varde
FAB 7035, 556527-6267, Stockholm 3287 100 12 078 1446
Stena Fastigheter Stocksundet AB,
556559-4057, Stockholm ' 1000 100 204 710 100
Stena Fastigheter 3 Exploatering AB,
556527-6481, Stockholm 20364 100 42 137 22 073

24 651 258 925 23 619

e p— — L tE e e el
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Ovrigt 9518 6171

Summa utgaende balans 9518 6171

Not 15 Likvida medel

Per den 31 december 2023 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 (f.a. 400 000) i tillgangliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som
fordran resp. skuld till koncernfoéretag. Sdkerheter redovisas under "Stillda sikerheter och
eventualforpliktelser".

Not 16 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2023-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Fastigheter 0 89 709 89 709

Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 89 709 89 709

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld

Fastigheter @) 82 077 82 077

Underskottsavdrag 0 0 0

Netto uppskjuten skatteskuld 0 82 077 82 077
Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och
underskottsavdrag
Belopp vid Belopp vid
arets ingang arets utgang
Fastigheter -82 077 -89 709

Underskottsavdrag 0 0

-82 077 -89 709
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enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 17 Rantebarande skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Skulder som forfaller till betalning senare an fem ar efter
balansdagen -1 997 400 -1 997 400

-1 997 400 -1997 400

Skulder som férfaller senare dn ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som
forfaller inom ett ar, men som kan fornyas inom befintliga laneldften fran kreditgivare och skulder
harutdver som enligt bolagets bedomning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i
balansrikningen. Av ovanstaende skulder forfaller inga till l6sen under 2023.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag.
De sdakerheter som stillts for riantebirande skulder dr framfor allt fastighetsinteckningar. Sakerheter for
rantebdarande skulder redovisas under "Stallda sdkerheter”.

Langfristiga rantebarande skulder loper i huvudsak med kort riantebindning innebirande att
anskaffningsvardet inte visentligt avviker fran verkligt virde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och ddarmed
ses hela den finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna fér hantering av
finansiella risker har faststéllts av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som l&épande
omprovas. Det dvergripande maélet dr att minimera bolagets och koncernens ranterisk, finansieringsrisk
och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel
och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga
kreditléften med pd férhand bestdmda villkor samt revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de
storre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvander rantederivat for att erhalla 6nskad
ranteforfallostruktur och elderivat for att eliminera variabiliteten i framtida kassafloden avseende
betalning av el och fixera elpriserna till en betryggande niva.

Koncernens huvudsakliga finansidrer dr de svenska affarsbankerna och 75 % av ldnen ar klassade som
hallbara |an. Bolagets framsta finansiella skulder utgors av interna och/eller externa |an. Darutdver har
bolaget l&dngfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt
leverantérsskulder och dvriga kortfristiga skulder som utgdr finansiella instrument.

For mer detaljer kring koncernens finansiella riskhantering se Stena Fastigheter AB:s (556057-3619)
arsredovisning.

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda hyresintakter 17 887 17 350
Upplupna rantekostnader 7 132 4028
Upplupna drift- och underhallskostnader 6412 B Bh)

Summa utgaende balans 31431 26729
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Not 19 Stallda sakerheter

2023-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 1998 675

19 (20)

2022-12-31

1998 675

Summa utgdende redovisat varde 1998 675

Not 20 Eventualférpliktelser
2023-12-31
Eventualforpliktelser

1 998 675

2022-12-31

0

Not 21 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga hdandelser efter balansdagen att beakta.
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Not 22 Disposition av vinst eller fériust
2023-12-31
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst 88 584 285
_drets forlust -17 849 471
70734 814

disponeras sa att
till aktieagare utdelas 10 000 000
_i ny rakning Gverfores 60 734 814
70 734 814

Gdteborg, den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth Clas Goran Ly.rhe_m;
Ordforande Styrelseledamot

Per-Gunnar Sabel
Verkstallande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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E%ﬁiizm Fasth (CF)

Marsonnummer 187 30225-558
-C?@fiﬂ:;f?fi@; Fasth@Stena.com
+465 7 39420850
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Ulrika Ramsvik (UR]
Fersonnummer 18730521- 7825
ulrika.ramsvik@pwe.com
+46708291272
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i Namnetsom returnerades fran svenskt BankiD var ;
"Soffa Ulrka Ramsvik”
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Ra_pport om érsredwisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Stena Fastigheter Ost AB for ar 2023.

-vasentliga avseenden rat't\/lsande blld av Stena Fasngheter Ost ABS fmansuella stallnlng per den 31 december
“2023 och av: dess fmanmella resultat och kassaﬂode for aret enligt arsredowsnlngslagen

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen f6r Stena Fastigheter

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Stena Fastigheter Ost AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar aven for
den m‘terna kontroll som de bedomer ar n.dvandlg f0r att uppratta en arsredw:snlng som inte innehaller nagra

Vid upprattandet av. arsredowsmngen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedémningen av
bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra naget av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare S|g dessa beror pa oegentligheter-eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garantl f0r att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovnsmngen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande

direktérens forvaltning for Stena Fastigheter Ost AB for ar 2023 samt-av férslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enllgt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till Stena Fastigheter Ost AB enllgt 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 fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

konsahdenngsbehw Ilkwdlte“t @ch stallmng | € wrlg‘t

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedbma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt Den verkstallande dlrektoren ska skota den Iopande fowaltnlngen enhgt styrelsens

fu Hg_ra_s_l ove_ren_;sstammelse med_ I_ag_ Q_th fo.r---:a_tt mede_l.s.frval_tn l_ngen _sk_a s.kc:ta_s p_a ett betryggan_de_ s;a_tjt..

Revisorns ansvar

'Vart mal betraffande rewsmnen av forvaltnlngen och darmed vart uttalande om ansvarsfrlhet ar att inhamta

verkstallande dwektoren | nag@t vasentllg_t avseende

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

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

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

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

En viterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik

Auktoriserad revisor
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