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Styrelsen for Fastighets AB Flen Sagaren 2 far hirmed lamna sin redogorelse for bolagets utveckling
under rikenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor (sek).
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FASTSTALLELSEINTYG
Undertecknad styrelseledamot i Fastighets AB Flen Sagaren 2 intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen har faststallts pa arsstamma 2%’ £, Arsstémman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur

vinsten ska férdelas. ~lotr

Jag intygar ocksa att innehallet | arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer éverens med originalen.

Stockholm

= A

Erik Ranje
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Information om verksamheten
Styrelsen for Fastighets AB Flen Sagaren 2 far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget har sitt sate i Stockholm. Bolaget dger och tdrvaltar fastigheten Flen Sagaren 2 i Fien. Fastigheten utgors av
industrilokaler och den totala uthyrningsbara ytan vid periodens slut uppgick till 1096 kvm.

Bolaget har ej haft nagra anstéllda under innevarande ar eller féregaende ar; varfér nagra Idner eller ersattningar ej har
utbetalts,

Koncernforhallanden
Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Stenddrren Stockholm 5 AB, 556993-3012 med séte i Stockholm.

Nédrmast 6verordnade moderféretag som uppréttar koncernredovisning i vilken féretaget ingar i dr Stend&rren
Fastigheter AB (publ), 556825-4741 med sédte i Stockholm, Stenddrren Fastigheter AB (publ) ar ocksd moderforetag for
hela koncernen.

Investeringar
Bolaget har under 2021 inte gjort nagra stérre investeringar i fastigheten

Visentliga risker och osdkerheter i verksamheten

Fastighetsmarknaden paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska faktorer sdsom den generella ekonomiska
trenden, regional ekonomisk utveckling, inflation och ranteutvecklingen. Ekonomins generella utveckling &r en central
styrparameter for utbud och efterfragan, och har saledes stor inverkan pa vakansgrad och hyresnivaer. Forandringar av
rénteldget och inflationen styr avkastningskravet och féljaktligen marknadsvérdet av fastigheten, Da fastigheten och
verksamheten till stor del 4r finansierad med Ian fran kreditinstitutioner, med undantag fran eget kapital, utgér
rantekostnader en betydande del av de totala kostnaderna vilket medfdr en hiig exponering mot rénterisk pa grund av
fordandringar av ranteldget.

Utbver beskrivha makroekonomiska risker bar aven bolaget en motpartsrisk gentemot sina hyresgaster da dessa i
situationer, exempelvis under sarskilda finansiella omstandigheter, inte kan fullfélja sina finansiella ataganden.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret.

Bolagets paverkan av covid-19

Av bolagets hyresintdkter ar en relativt liten andel hanforliga till de sektorer som &r mer direkt drabbade. Dock paverkar

detta indirekt manga andra sektorer varfor bolagets hyresgaster kan komma att paverkas negativt.

Stendérren-koncernen har stirkt den finansiella beredskapen genom att starka upp bland annat likviditeten. Bolaget har

vidtagit atgarder for att mildra stérningar i verksamheten och féljer myndigheternas rekommendationer noggrant.
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FLERARSOVERSIKT
Beloppen i flerarsdversikten &r angivna i tusental kronor om inte annat anges.
2101-2112 2001-2012 1901-1912 1801-1812
Nettoomsattning 681 545 575 670
Resultat efter finansiella poster 67 24 176 237
Rérelsemarginal % 8 2 26 36
Avkastning pa eget kapital % 19 G 72 108
Balansomsiutning 5037 5 055 4738 5115
Soliditet % 7 5 5 4
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Aktiekapital Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
Belopp vid arets ingang 50 000 193 525 14 832 258 357
Resultatdisposition enligt bolagsstimman:
Balanseras i ny rdkning 14.832 -14 832 0
Arets resultat . 90 353 90 353
Belopp vid arets utgang 50 000 208 357 90 353 348 710
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat 208 357
Arets resultat 90 353
Summa 298 710
Forslag till disposition:
Balanseras i ny rékning 298 710

Summa | . 298 710

Bolagets resultat och stélining framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning med noter.
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Rorelseintikter, lagerfordandring m.m. 4,5
Nettoomsdttning 680 836
Summa rarelseintakter, lagerforindringar m.m. 680 836

Rorelsekostnader

Direkta fastighetskostnader 6,7 -411 778
Av- ach nedskrivningar av materiella och immateriella -215 055
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader ~626 833

545 483
545 483

-304 285
~32 429

-536 714

!-11- "ot o4 omigd LR = FE goa e -..-il - - Ry o [ - * . - ¢k e T F =g [ 5 f o T T o Fa T . S o Bt B B ] 2t 1 jh AT T g A o W TER r o ] Ty Fe oW et "“{'\-'i'""vf"*'ﬂ'.ﬁ 'u:' rl.-l' T "" 1-" "'F"F J."J"'"""E gt Tﬂ | ]‘""h‘.""'" 'IR."':"'“' "'"' .I_"'" "“"..
i . 'h. h *" " i 'ui't - "":1 :4:1‘-" - d : 'I'! 3 ::11{"1‘ [ ] f g t I'.ll LS ] -.' ’.'1- - ™ r 4 Tr.' - [ o 'T‘ +4y . -';' 'I r 1 I| = L | ] 4 a ¥ = k J"' '...:.‘i'.._‘_ I'.:I P " ? ‘I K _“ e 'i / ! + J'»; r |!"' r.. r
....e‘, 7 i - ¥ 3 r ‘:a T - . h i L . pad X & - PR - - - \'ﬁ[:fh' LR =1 " o LT :-‘. a. ., 'f ---'- '}1,: -u) ' . i
F F ‘ | i { = o b i ‘?'. 3, 1 " i L T R Y A *'I i i J -.‘ W? s o ] L] + o u + I'ﬁi :- 7 'l- H ‘.'l H|. *
% -..' 'i il ‘11‘1 "Ig.‘- fors : att L] L I'--- ot .1_ s *". a” I: 7 e L R 4I".ll e l|_:" ! § ¥ i L l"r" b .II i “'-\-J:— i '? : ' fl'i' J t . ! : 'J. +
ore eresu a T T e e e ST h- o TELD N ey R et g ke kT el Vs e Ly - 3 ‘.* .”;1' “‘ﬁ’ s ;
x = g Y - a r ~ - b o0 L r - e ' =, r -Il = =
dq { * Pt i ] ', o ""'.' .-'_'l' LI 4 1:"" " O I"' 1 B "'.“ A .'."\-\.-'"F T +:“ ", i ,..l L -'."i L i e A s 31 . 1'- FAGr =y '] ety _.,"':5‘ "‘ b T .ll\.,,.. ' # B I‘I K . . i -!
i - my ] L = a = & . o ] u H 3o [
T :--1--I- ‘..—n....,- _... il o e g e a2 LoaT M y= §. UL Lot e & Emi 7 MmO B omopa b gy wmr L R -."-'w.- wi M iy om pat SR gt e A LS .iu.-".'hc.-'u- - ke B d e TS T (NN R § ---J-—-.—‘.'-.J!-r.a- - 1-"'-- R S o -‘ - "Iu-""-'"-"f‘»i L i"i' *"ﬂ " “— """"'r oy

Finansiella poster

Qvriga rénteintikter och liknande resultatposter 9 89 240
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 ~76 384
Summa finansiella poster 12 856
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Bokslutsdispasitioner
Summa bokslutsdispositioner 32 589
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Skatter
Skatt pa arets resultat 12 -9 095

106 958
~32 127
14 831

Ry o a a.a....._..-..-‘.- dph kot

b f‘r!-hr.
Ep ok 'Ii"’
._.l.... '.I.. [ T .-l.r-l' du-.-u,

R

+ '.'
T

- PN
N

&

mh

n 4
o R BTSN

ey AR o i

LR T TR S, N WU i e S

L

..q...r,..p.r -|r‘1.+ ""fl" & oy A '_ . R T o N o ms T . LT e T "l_l"'l""".‘l"“‘l"" 'l“.- o T .Il.a. .w-_...r-.. Vm o g "";'""1" ia.-h-n-.-..-.r:--.. u.sin 1"-"1"1- ....-'..-g.n AR g -Fpum“mn‘-“n-qr;pl e -_'Eu.n.LT..,-.r.l.-ui- & 'I'"': .,....wﬂ-r-i.q-q..,-#-:r J'-I e -ulll..-u..-'i--nl.!":d--.-' J'ﬂf-lllrl:iﬂlﬁF:,h Ay W ...I«.!r - #“""‘-'*":."t.’"“‘]""‘“"‘i--:’-.""l‘r"""
r - 1 4 a T i E R ] L 1 [} 4 i G ] ¥ vz ¢ ope bt 1 '.t' F i i g i 1 a =k .| v Ey L o E _— i ,‘i!.‘-
: - S 2 T i Lo Il'.- Fv ad e W P oMy = i’ ] 3 ¥ :. Y ko I'-q % 1l' ] I"'l' Fean M L Ed L I'-"|Il- -."*r J l‘:: . TR PR H B i L{J.Il "_5" -ﬂ-h'-' -'F!‘-il" “-E-q. 1"1-“' Lae d by = |.I l:' T l| ,,t booxd “ - r o T - ¥
LB ' L opal r - ' ] " A L b ' ¢ £ K ' > w
F‘ " % "*'r - a.‘k f‘%'ae a 1'_? E A ! i ." - S Ot f P al i_. - !'[""" 1 I ?II'I. il-'l_ I_ i T L | r = J ;. + L' | i r.':_ M " f___-\, 1:1”‘: E-““ﬂ"‘:i 1:.":'34- LI L] - .I}u' 1 -.." r. e, 3 ] <
'e s 'es“ ‘It ] - o F ¥ - i Aond ’ FEEC oL L - Pk t‘. -l:| 14. i- r=h] & ..-';‘ A }Hf I -"1"1 ., F g & . e L ‘u g urb ,;.:.1 o e R W "':::.4:';:; "1:'-..'4. 3 : g 1p #e . 1
L] e T e 5 n - 3 [ 4. a0 %5 L - = - ol " L "
L X : LR s lq.‘ L] - ‘.' = | L "“ .'r "I|,~ L] k! 2 LEEET. | v i -I‘_rl, ‘:{IL.HL K ,5'1 .ch .I A e : 'I'-:‘ ) .1' 2 ",‘" -Il']-.l 4 - "'l..l'l.l " .-r:‘r.' St - :':'r\"l' 'I:' F‘I I'.:- : i'-r'd 1 I|1.‘ £
1A N < L H O - - i - a E . ¥ o I i __.‘ . L = i
poad oy a ;_... 1*.&. £l L' 4 "r'r.. = : oy E I_.:' REORrla oy L s F | T R - = ik dy ks =k = R g _2wyL "'h-#-.*"rl-\.... U ] h'..‘h.:.-l'. LR Rl = d ...-\._.r"n. [ L AR R R W PRT B (S B I B LR -||-||-‘| ln..“ln,_., wrta A !,....J-....-. .-.--ﬂ-i-#-\. b e I-h-..-' w44 h.-"'fn'-..i -h-r-r'l- Hlll Wik “J :*}f!:.q..p-“ A Load T .ﬁr:.-ﬁ}ll-n
] - i a
- . . i
L
3
*



Fastighets AB Flen S3garen 2 5(17)
556966~7164

C BALANSRAKNING 123

s 2021-12-31 2020-12-31

[ A """'T-r'."':r"_"r-:":l‘ "‘"""‘""""'""""f' W] i lﬁ_‘ﬂl oy rernpgy Fﬂf*ﬂfﬂ-’fr‘t#frﬁ“ﬁrl—"—?i‘in‘ﬁﬁpw radeal¥. t_-rr'qq'-_-r-'ln*lt-r- " _- T?WW :rn.w_\_ .rww q‘hﬁ.q . .mﬂt:mﬁ_q - W-E-p:_n‘i alfirin. - -
{. ‘I} PR PP T l—..-.uqn-.-:l.'I F . hi:--..-.tﬁdu-.:rql-mi- —i.l-‘-:ﬂ-‘t--{-ll-ﬂd-n-”‘ ..u.....:-l!'le‘\-l'ﬂ'l [ b-l{-#'..- #q--‘._'.u.a-ﬁi;umh-ifﬁ i:umudﬂi.; n.—-..--,f-*u—-ni—;-—.-.ui;-:.f .n.-n.un.-n..,:,..,.-.a.q .J,..JHL_..:.-;M SN ik :.,.,EMHE,_*EI? P o ,,_;;;:_1.,‘5 _,{‘L:':M : _.L.._,,,.:,, “uj_m .L{;:#E._q. MM 313 h hmmﬁﬂj thi-n-..’

) TILLGANGAR

¢ Anldaggningstillgangar
) Materiella anldggningstillgdngar
r«lq - Byggnader och mark 13 1790 765 1823 193

% Hyresgéstanpassningar 14 423 416 502 726
' Summa materiella anldggningstillgdngar 2214 187 2325 919

Finansiella anldggningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag 2 346 923 2 099 758
Summa finansiella anldggningstillgéngar 2 346 923 2 099 758
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Omsiéttningstillgangar 15

Kortfristiga fordringar | |

Ovriga fordringar 38 818 105 336
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 14 397 -

Summa kortfristiga fordringar 53215 105 336

Kassa och bank ’

Kassa och bank 422 643 523 981
Summa kassa och bank 422 643 523 9817
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Eget kapital 17,18
Bundet Eg&‘t kapital
Summa bund ¢ t kapit { 50 000 50
g et eget kapita 000,
¥
Fritt eget kapital
umma fritt eget kapital - 7 7
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Langfristiga skulder 19
SkUlder ti" kfﬁd-t. titut 3 742 006 3 780 885
SkUlder t'” ko ernféret o 39 813
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Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 39 500
LeverantGrsskulder 8 631
Skulder till koncernforetag - - 513 456
Aktuella skatteskulder 1616
Ovriga skulder 20 7 860

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 21 216 088
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Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 54 003 8 769

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet, m.m. 25 |

- Avskrivningar 215 055 32 429

Erlagd rénta -60 473 -68 464
Betald skatt - 1072

Kassafldde frdn den lpande verksamheten fore féréndringar |
av rorelsekapital 208 585 -26 194

Foréndringar i rorelsekapital

- Qkning(=)/Minskning(+) av rdrelsefordringar 173 950 945
- Cﬁkning(+)/Minskning(—-) av-rorelseskulder -341 675 693 280
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Investeringsverksamheten
FOrvarv av materiella anlaggningstiligangar -103 318 -502 725
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Finansieringsverksamheten
Amortering av lan | -38 879 -38 883
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Likvida medel vid arets borjan 523 981 397 558
Likvida medel vid arets slut 422 644 523 981
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Redovisnings- och virderingsprinciper

2022

Nyckeltalsdefinitioner
Rarelsemarginal(%)
Rérelseresultat i procent av omséattningen

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

e

Allménna upplysningar

De finansiella rapporterna har uppriattats 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 dotterféretag till
Stendérren Fastigheter AB (publ), 556825-4741 som tillimpar IFRS i dess koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna &r oférdndrade jamfort med féregdende ar.

IFRS 16 Leasing

IFRS 16 &r en ny leasingstandard som ersatter IAS 17 Leasingavtal och ska tillampas for rakenskapsar som borjar den 1
januari 2019 eller senare, Féretaget tilldmpar fullstandigt undantag fran IFRS 16 i enlighet med RFR2 varfor denna
standard inte har nagon vasentlig paverkan pa foretagets resultat eller finansiella stélining.

Funktionell valuta samt redovisningsvaluta

Bolagets funktionella valuta ar svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta fér bolaget. Om inget annat anges
redovisas alla siffror i kronor. Bolaget genomfér fér narvarande inte nagra vasentliga transaktioner i utlandsk valuta.
Varken valutakursdifferenser och/eller omrékningsdifferenser redovisas i Rapport 6ver totalresultat.

intdktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tiligodo och att intdkterna kan faststalias
pa ett tiliforlitligt satt. Foretagets intakter utgdr i allt vésentligt av hyresintikter.

Hyresintidkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intaktsredavisas i resultatrakningen linjdrt Gver hyresperioden.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart dver
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Arsredovisningen har godkints av styrelsen den 2}/62022 och kommer att féreldggas arsstdmma for faststallande den Z. 'D'/e,
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hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma sitt. Bolagets hyresintakter betraktas som operationella
leasingavtal.

Intdkter fran fastighetsférsaljning

Intdkter fran fastighetsférséljning redovisas normalt pa tilltrddesdagen om inte risker och férméner dvergatt tifl
képaren vid ett tidigare tillfille. Kontrollen av tillgdngen kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfdlle an tilltradestidpunkten
och om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedémning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och férméaner samt
engagemang i den Iépande forvaltningen. Darutdver beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang, vilka
ligger utanfor siljarens och/eller képarens kontroll.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

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

Finansiella intdkter och kostnader L
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintékter pa bankmedel och fordringar samt rintekostnader pa lan.

Ranteintdkter och rintekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Inkomstskatter -
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som
férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket, De skattesatser och skattelagar som tillaimpas f6r att berakna
beloppet ar de som #r antagna eller aviserade pa balansdagen. |

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

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporira skillnader mellan

tillgangars och skulders skattemissiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beriknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nér den uppskjutna skatten realiseras

eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skilinader mellan bokféringsméssiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida Gverskott kommer att

finnas tillgangliga, mot vilka de temporéra skilinaderna kommer att kunna utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar avser underskott.

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

L Aanekostnader
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Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstdr nér ett féretag lanar pengar. Laneutgifter som ar
hanfdrliga 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:

Farvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter, mark och/eller byggnader, som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

eller vérdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt-hdnférbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet fﬁr*fastighgten om det &r sannolikt att den
ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten férbattras i forhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter
anskaffningstillfallet redovisas férvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och l6pande underhall |
kostnadsiors | den period de uppkommer.

Materiella anidggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar ar fysiska tillgdngar som anvénds i féretagets verksamhet och har en férvdntad
nyttjandeperiod &verstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjdrt under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anidggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvérden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar

fardig att tas i bruk.

Materiella anldggningstillgangar tas bort fran balansrikningen nir den avyttras eller om den inte kan férvintas tillfora
nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och férlust berdknas som
skillnaden mellan forséliningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forjust redovisas i resultatrakningen

den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom dvrig kostnad eller évrig intékt.

Avskrivning beraknas enligt foljande: | Antal ar
Markanlaggningar 20 ar
Byggnader 50 ar

Hyresgdstanpassningar skrivs av enligt plan under hyresavtalets (8ptid.

Nedskrivning
Tillgangar som [8pande skrivs av skall nedskrivningstestas ndrhelst hindelser eller férandringar i férhallanden indikerar

att det redovisade virdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade vérde éverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet &r det hgre av tillgangens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess

nyttjandevarde.

Leasing
Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebdr att

leasingavgiften kostnadsfors linjért i resultatrakningen éver leasingperioden.

Tomtrattsavtal redovisas som operationella leasingavtal dér tomtréttsavgélden kostnadsférs i perioden den avser.

Finansiella instrument
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmissiga villkor. Finansiella tillgadngar tas bort fran balansrdkningen nér rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller
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eller bolaget pa annat sitt forlorar kontrollen éver dem. Finansiella skulder tas bort fran balansrikningen nér
forpliktelsen i avtalen fullgérs eller pa annat sitt bortfaller,

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen inkluderar biand tiligdngarna likvida medel, aktier och andelar,
kundfordringar och 6vriga fordringar samt bland skulderna leverantorsskulder och évriga skulder.

Finansiella instrument redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nir det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer &n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstiligangar; 6vriga som
omsattningstiligngar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning bersknas bli betalt.
Hyresfordringar redovisas som omsattningstillgdngar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag fér
individuellt bedémda osédkra hyresfordringar.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, tillgodohavanden pa bank- och koncernkonto samt kortfristiga placeringar med en
ursprunglig férfallodag pa tre manader eller mindre.

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver som uppkommer genom bokslutsdispositioner i resultatrakningen redovisas i balansrikningen
utan att dela upp posten i eget kapital och uppskjuten skatt och den temporira skillnaden sirredovisas darmed ej.

Avsattningar
Avsattningar redovisas nér det finns atagande och det ar troligt att ett utfléde av resurser krévs och en tillférlitlig

uppskattning av beloppet kan goras.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde.

Redovisning av koncernbidrag | |
Koncernbidrag redovisas enligt alternativregeln som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys
Indirekt metod tillampas vid uppréttande av kassaflédesanalys. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
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. 'Vasentliga redovisriingsbedmningar, uppskattningar och 1 T 1
Ndr styrelsen uppréttar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar
och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar. Dessa uppskattningar baseras pa historisk
erfarenhet och andra faktorer inklusive forvantningar pa framtida hiandelser som anses rimliga under rddande
férhallanden, Poster som paverkas av bedémningar och uppskattningar &r fastigheter, underskott och hyresfordringar,
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680 836 545 483
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Inom ett &r 830 000 784 000

Senare in ett &r men inom fem &r 244 000 1 639 000
1074 000 2.423 000

Féretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster, De kommersiella leasingkontrakten i6per oftast pa 3 - 5
ar. | periodens resultat ingar avgifter avseende hyra med tilldgg for exempelvis varme, fastighetsskatt samt el.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppsédgningsbara operationella hyresavtal per den 31 december ar enligt
tabell ovan:
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Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens férvaltning, évriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitrade som féranleds av
jakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av siddana 6vriga arbetsuppagifter.

Inga revisionskostnader har belastat bolagets rakenskaper under dret. De revisionskostnader som &r hanforliga tilf
bolaget faktureras till moderbolaget Stendérren Fastigheter AB (publ), org nr 556825-4741.
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Underhall

Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader
Ovriga fastighetskostnader
El och virmekostnader

'Not 8 . .. Inkdp och forséljning mellan koncerriféretag =

Ande| av arets totala inkép fran andra ko.ncernfiiretag, i %

Under aret har inga koncerninterna forsaljningar dgt rum.

26 721
43 020
64 375
118 979
158 683
411778
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Réantekostnader till koncernforetag
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Ovriga finansiella kostnader
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Skattekostnaden bestar i huvudsak av foljande-delar:

Redovisad skatt { resultatrdkningen
Forandring av uppskjuten skatt for tempordra skillnader
Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats 20,6 (21,4) %

Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader

Underskottsavdrag vars skattevarde inte langre redovisas som tillgang
Aterldggning bokféringsmassiga avskrivningar

Forandring av temporara skillnader hanférliga till byggnader
Skatteeffekt av ej bokforda rantekostnader enl TOM

Summa redovisad skatt

Effektiv skattesats (%)

Not 13 | Fé_irvalt‘nings'fa{tigheterj : ;'_ .

Ingaende anskaffningsvéarden
Utgaende anskaffningsvarden
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Ingaende avskrivningar -194 577 -162 148
Fordndringar av avskrivningar -

Arets avskrivningar -32 428 -32 429
Utgaende avskrivningar ~227 005 ~194 577
Redovisat varde 1790 765 1823 193
Verkligt varde 7 500 000 6 100 000

Stenddrren Fastigheter koncernens marknadsvérderingar (bade de externa varderingarna och interna) ar utférda som
avkastningsvarderingar enligt kassaflodesmodell i linje med IPD Svenskt Fastighetsindex vérderingshandledning.
Varderingarna grundar sig pé kassaflédesanalyser innebdrande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av
prognostiserade kassafléden jamte restvdrde under kalkylperioder som varierar fér de enskilda védrderingsobjekten

mellan 5-15 ar enligt féljande princip:

Forvantat framtida kassafléde under vald kalkylperiod berdknas enligt:

+ Hyresinbetalningar

- Betalda driftkostnader

- Underhallskostnader

= Driftnetto

- Investeringar

= Kassafiode

Antaganden avseende de forvdntade framtida kassafiodena gors utifran analys av;
o Marknadens/naromradets framtida utveckiing

o Fastighetens marknadsforutsattningar och marknadsposition

o Marknadsmassiga hyresvillkor

o Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse

med dem i den aktuella fastigheten

o Ként och bedomt investeringsbehov i fastigheten (hyresgastanpassningar och stdrre investeringsbehov som inte
omfattas av det [6pande underhaliet). |

De virdepaverkande parametrar som anvénds i varderingen motsvarar den externa varderarens tolkning av hur en
presumtiv kdpare pa marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av driftnetton och restvarde kan ddrmed tas
som ett uttryck for marknadsvirdet. Samtliga fastigheter besiktigas fysiskt av vérderingsman vid forsta varderingstilifalle
och ombesiktigas vid behov (exempelvis efter om- eller tillbyggnad eller efter storre hyresgédstanpassningar), Det ska
dock aldrig ga mer an 3 &r mellan besiktningstilifdllena. Byggrétter och potentiella byggratter har vdrderats utifran
ortprisstudier, lage i planprocessen och faststillda avyttringsvarden.

Stendorrens samtliga fastigheter har virderats enligt varderingshierarki 3 inom IFRS 13. Det har inte férekommit nagon

forflyttning av fastigheter mellan olika vérderingshierarkier.
Forandringar under perioden i de icke observerbara indata som tilldmpas vid vérderingarna analyseras vid varje

bokslutstillfille av féretagsledningen mot internt tiligdnglig information, information fran genomférda/planerade
transaktioner samt information fran de externa vérderingsféretagen. Varderingarna har beaktat basta och maximala
anvindningen av fastigheterna. Kénslighetsanalyser av varderingarna gors pa koncernniva, for mer information se
arsredovisningen for Stendorren Fastigheter AB.
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Ingaende anskaffningsvarden 502 726 0

Férdndringar av anskaffningsvérden |
Ink6p 103 317 502 726

Utgaende anskaffningsvarden 606 043 502 726

Ingaende avskrivningar 0 0
Fordndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -182 627 -
Utgdende avskrivningar - -182 627 0

Redovisat virde 423 416 502 726
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Samtliga poster i balansrdkningen férutom materiella anldggningstiligangar, uppskjuten skatt, eget kapital, obeskattade
reserver och avsattningar klassificeras som finansiella tillgdngar och skulder och virderas till upplupet
anskaffningsvirde, Fér samtliga finansielia instrument beddms inte det redovisade vardet avvika fran det verkliga
virdet. Koncernens finansiella riskhantering &r centraliserad till Stendérren Fastigheter AB och en beskrivning av
riskhanteringen finns i det bolagets arsredovisning:
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Styrelsen foresldr att till férfogande stdende medel;

Balanserad vinst 208 357 193 525
Arets resultat 90 353 14 832
disponeras sa att 298 710 208 357

i ny rikning overfores ~ 298 710 208 357
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Depositioner
Forfaller senare 3n 5 ar | 150 000 -

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare an ett &r men inom 5 ar ' 158 000 158 000
Forfaller senare &n 5 ar 3 584 006 3 622 885

Skulder till koncernféretag
Forfaller senare an 5 ar - 39 812
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Rysslands invasion av Ukraina har skapat oro i ménga ekonomier runt om i varlden, Fér narvarande &r det fér tidigt att
bedéma de langsiktiga konsekvenserna av konflikten men det har i nuldget inte paverkat bolagets verksamhet.
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Erik Ranje

Var revisionsberattelse har lamnats LE [é ~C l .

Ernst & Yauhg AB .

Oskar'Wali
Huvudansvarig auktoriserad revisor ‘
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Building a better
working world

Revisionsberdattelse

Till bolagsstdmman i Fastighets AB Flen Sagaren 2, org.nr 556966-7164

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for Fastighets AB
Flen Sagaren 2 for &r 2021-01-01 - 2021-12-31.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger eni alla visentliga avse-
enden rdttvisande bild av Fastighets AB Flen Sdgaren 2s
finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess
finansiella resultat och kassafivden fér aret enligt
arsredovisningslagen. F8rvaltningsberattelsen &r f6renlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att bolagsstimman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utforf revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittef Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende | forhallande till Fastighets AB Fléen
Sdgaren 2 enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

* Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande biid enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdller nagra vidsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller

misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
hedémningen av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr sd &r tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberétteise som innehalier
vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hig grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptdcka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av ocegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6r-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar
med grund i arsredovisningen.

A member tirm of Ernst & Young Globat Limited

Som del av en revision enligt ISA anvédnder vi professionefit
omdbme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentiiga felaktig-
heter | drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfdr granskningsat-
gdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som dr tillrdckliga och d&ndamaisenliga for att
utgbra en grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet tiil foljd av oegentlig-
heter dr htgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom cegentlighefer kan innefatta agerande |
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydeise for var revision for att utforma
granskningsatgdrder som dr-l@mpliga med hdnsyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien,

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimiligheten i styrelsens uppskattningar |
redovispingen och tilthtrande upplysningar.

o drarvienslutsats omidmpligheteniatt styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
forimaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar sfutsatsen
att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberadttelsen fasta  uppmérksamheten  pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga -
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet fO6r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gbéra att ett bolag
inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den tvergripande presentationen, strukfuren
och innehdllet 1 arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndeiserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annal revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den.,
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrolien som vi identifierat.

“~




VL

-f-.

3PS i S ARISERFT 3N

Al e Tt R e Pato tatate b Re K oW ot ate
P

:r_

aiin— AV

q

AR

Building a betiter
working world

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra
forfattningar |

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens foérvaltning av Fastighets AB Flen
Sagaren 2 fér ar 2021-01-01 - 2021-12-31 samt av férslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller fOrlust.

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdtielsen och beviljar styrelsens
ledamot ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i férhallande till Fastighets AB Flen
Sagaren 2 enligt god revisorssed i Sverige och har | 8vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret f6r férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller foriust. Vid férslag till
utdeining innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen dr forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stédller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stalining i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om
styrelseledamoten | ndgot vasentligt avseende:

. o féretagit ndgon atgard .eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foriust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget

ar forenligt med aktiebolagslagen.

A inember firm of Ernst & Young Globat Limited

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersdtiningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar

forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen., Granskningen av
forvaltningen och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna, Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och fdrhailanden som &r
vdsentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrddelser
skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation, Vi gar
igenom och privar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag f6ér vart uttalande
om styrelsens férsiag till dispositioner betrdffande bolagets
vinst efler férlust har vi granskat om forslaget dar férenligt med
aktiebolagsiagen.

Stockholm den wuni 2022

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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