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Rakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststéllelseintyg
Undertecknad styrelseledamot i Stena Fastigheter Sandvangen AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen i rsredovisningen har faststillts pd drsstdmma den 12 april 2023. Arsstimman beslét tillika

godkanna styrelsens forslag till vinstdisposition. -

Jag intygar ocksa att innehallet i &rsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Sverens med originalen.

Malmd den 3 maj 2023

Unni Sollbe
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Styrelsen for Stena Fastigheter Sandvangen AB far hirmed avge drsredovisning fér rékenskapséaret

2022-01-01 - 2022-12-31.

Forvaltningsberdttelse

Alimdnt om verksamheten

Bolaget ska forvarva och férvalta ‘Fag‘t ighemr sa m't' éérmm ﬁi‘% r‘en!'i'{g kfe*rksamh et

Stena Fastigheter Sandvangen AB ;

som ar b;@é§ge-t ii; mnaﬂgm:-w% :u.-t.gw-%.l _E}ﬁ?i:ﬁ m fbmtmm a}.a:.:h 9 pro t::m.t mmmmﬁmii .!akaiﬁr EB&EE;-?' f::rf:.h mrmﬁi.

Hé ndeaser* av 'betw:! é‘isa undé f ré-kemka p-sé re‘t
m::h tmmﬂgautrmmmgm mstatg ugm Ett arﬁm fm atl: fmbamm vmttéatmnﬁﬂ { md husm har pabmatg umi@r ar@t
och kommer vara fardigstallt under 2023.

Efter tva ars préglande av Covid 19 pandemin bryter krig ut i Europa och forstérker effekierna pa varldsekonomin.
Fastighetsverksamheten har paverkats pa flera sdtt och framfér allt pa kostnadssidan. | verksamheten anpassar vi
055 fér tigaﬂda gr:sar pa Eﬂarga Gi‘:h arﬁt har pmg&ata av h&j% fkredstkﬁgtnm&r fmmmmilt till fﬂﬁjd av

ﬁmmaéa_ Ve r.ksa.mhm;e n.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

B@iagem verkmmhe’c fnanmetia stal!ﬂmg mh rmuétat kan pwerkas av ett antal risker och osdkerhetsfakiorer. Med
d storsta sannolikhet fortsatt paverkas av den
@.@;a-éﬁ-c@_rh@-t 50m rade;r ,;::;a _mar%m_mwﬁ -Me-d en mtatihftﬁt i @émaﬁ@ma frambver ser vi en framtida risk fér en negativ
fiﬁa mieEE ﬁéwerkaﬂ genam éka@e Eﬂergikﬁs‘madm mmt ewenmeﬂt fﬁirseningar ‘u‘id féa’digstéiiaﬂde av ;}mjﬁakt

mﬂatmmmm k:ar*i Ec:@mma att ﬁaverka kr@datmstﬁad@ma \,ftmrhgm@ mt:h b@iaget f@l er d%tta ﬂﬁ;}ﬁa nd@ @’m aﬂ
motverka paverkan. Osakerheten pa finansmarknaden medfor ocksa minskad tillgang till finansiering vilket ar en
utgangspunkt for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrénsas genom att bolaget dr en del av en stark och
stabil ki}nmrﬁ mﬁﬁgzgﬁd fmma;ﬁti% stailmﬂg m@d va rd@h@sta F}ﬁfg&? fagttghemf Bolaget foljer utvecklingen och

.-.:.p..

Tillstandspliktig och miljofarlig verksamhet
Bolaget bedriver inte nagon verksambet som krdver sarskilt tillstand enligt Miljobaltken.

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsatining
Rérelseresultat
Rorelsernarginal (%)

Resultat efter finansiella poster

Avkastning pa eget kap. {%)
Balansomsiutning

Justerat eget kapital
Soliditet (%)

2022
63 478
21 8384
34,5
192.5
745515

3711

2021

61 550

19 268

12515

726 387

6 339

0,9

b 380

19 597

877,0

2019
58 426
19 056

11188
9&'5;* 3

695 933

55

0,0

48

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

balanserad vinst 6 289 365

rets forlust -2 628 095
3 661 270

disponieras sa att

till aktiedgare utdelas 0

i iy rakning dvertores 3661270
3661 270

Foretagets resultat och stallning i Svrigt framgar av efterféijande resultat- och balansrakning samt
tilldggsupplysningar. Alla belopp redovisas, om inget annat anges, | kronor (kr).

- Sida (3 av 23)

Dokumentnummer: 642a9ac1 19716



Stena Fastigheter Sandvangen AB 4 {21}
Org.nr 559070-2238

Nettoomsattning 2 63 477 897 61 550 169
Fastichetskostnader 3 -34 115 364 -35 1891 717

Driftnetto 29 362 533 26 358 452

Avskrivningar och nedskrivningar 4 -1 475 903 - 089 163

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

Rorelseresultat 56 21 883 630 19 269 289

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 8200 14 786
Rantekostnader och liknande resultatposter 3 -12 220 285 -6 768 645

Resultat efter finansiella poster 9 671 545 12 515 430

-5 256 321

Resultat fore skatt 7 259 109

Arets resultat -2 628 095 3772714

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

642a9ac119f16 - Sida {4 av 23)
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TILLGANGAR
Anldggningstilligangar

Materiella anidggningstillgdngar

gheter

Summa anliggningstiligdngar

Omsittningstillgngar

Kortfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar
Aktuella skattefordringar
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not

10

2022-12-31

744 4235 606

744 423 606

154 246
R46 526

90 544
0

hi121}

2021-12-31

720 362 978

726 362 978

Kassg och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

1091316

U
1091316

745 514 922

726387 128

642a9ac119f16
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Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapitol

Fritt eget kapital

Balapserad vinst eller forlust 6 289 365 2516 651

Arets resultat -2 628 085 3772714
3 661270 6 289 365

Summa eget kapital 3711270 6 339 365

Avsittningar fér uppskjuten skatt 11 12811 980 9592 998

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

Summa avsattningar 12811980 9592 998

Skulder

Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder till kreditinstitut 14, 15 458 855 124 458 855 124
Obligationslan 2068 549 4 429770
Summea langfristiga skulder 460923 673 463 284 894

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 1831327 3 285 696
skulder till koncernféretag 254614 849 231 630 275
Skatteskulder 0 94Q 722
Owvriga kortfristiga skulder 2491339 2492 699
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 9130484 8 820479

Summa skulder 728991672 710 454 765

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 745514922 726 387 128

- Sida (6 av 23)

Dokumentnumimer: 642a9%a3¢11687F16



Stena Fastigheter Sandvangen AB _
Org.nr559070-2238 7 {21)

Aktie- Bundna Balanserat Summa
kapital reserver resultat eget kapital

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

Ingdende eget kapital 2021-01-01 50 000 0 2 516 651 2 566 651

Arets resultat 0 £ 3772 714 3772714

Utgdende eget kapital 2021-12-31 50 000 0 6 289 365 6339 365

ingiende eget kapital 2022-01-01 50 000 0 6 289 365 6 339 365
0 0

Utgiende eget kapital 2022.12.31 5000 0 sesizio 3711270

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

- Sida (7 av 23)
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Kassaftlodesanalys 2022-01-01 2021-01-01
" -2022-12-31 -2021-12-31

Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster 9671545 12 515 430
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflbdet 7 478 903 7089 163

__________
Kassaflode fran den lépande verksamheten fére
forandring av rorelsekapital 16209726 18 554 169

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning(-)}/ Minskning{+) av rorelsefordringar -1 067 166 2957
Okning(-)/ Minskning{+) av rérelseskulder -10 226 382 -1 869 228
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4916178 17 687 198

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 25539531 24630070

Kassaflode fran investeringsverksamheten -25539 531 -24 630 070

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Uppldsning obligation 2361221 -3 469 905
Fordndring av koncernkonto 22984 574 10412 777

Kassafléde fran finansieringsverksamheten 20 623 353 6942 872

- Sida (8 av 23)

~ Arets kassafléde 0 0

Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter
Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Bolagets sdte m.m.

Steeﬁa Fastigh@tw S-andvéﬁgén AE *m@fd mg nr. 55‘9@?{3- 2238‘ ‘bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
38, 211 20 Malmé.

Koncernuppgifter

Bolaget dr ett helagt dotterforetag till Stena Fastigheter Malm0 Holding AB {org.nr. 5566761-5256) med sate |
Maimd. Narmast dverordnade moderféretag som, enligt ARL 7 kap 3§, upprittar koncernredovisning i vilken
foretaget ingar, &r Stena AB (publ), org.nr. 556001- D802, med site | Gm&bmg Stena AB [publ} ar ocksa
moderforetag for den stdrsta koncernen.

Av bolagets totala inkép och farsdljning avser 6 606 tkr {{.4. 6 817 tkr}avinkdpen och 11 tkr (f.3. 11 tkr) av
forséljiningen andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor, Internférsdljningen inom koncernen
avser framst hyresintakter, utfakturerade forvaitningsarvoden och fastighetsskotartjanster samt utfakturering av
administrativa kostnader. Utdver detta belastar rénta pa centraltkonto och dvriga finansiella mellanhavanden
finansnettot.

Transaktioner med ndrstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personier inom den sa kallade Stena Sfaren. Stena Fastigheter
skoter fastighetsforvaltning at ett antal av familjen Olssons fastigheter samt fr o m 2018-07-01. Stena Sessan
Fastighet-koncernens fastighetsbestand i Goteborg, Stockholm och Uppsala. Stena Fastsghet&r fick en total
ersatining harfor uppgaende till 51 387 tkr {f.a3. 49 112 tkr). Utover detta kiper Stena Fastighetskoncernen dven
atervinningstjdnster fran Stena Metall koncernen i ringa omfattning. Samtliga transaktioner sker p& armléngds
avstand.

Allm?é“nna redﬂvimﬁngs« m:h H‘a&s‘iﬁmﬁﬂgsprinfziper

p.ﬁtﬁﬁm_er,, am I_aget t.;_lﬁa m.pa.a' _B‘maali_sgtRFE 2i Eniighﬁ-_t med_ rggﬁema B FNAR ze_l_.z,s ﬁi_a mt_agﬁt Ar ett dmterf@ r&ta_;
till Stena AB {publ}, org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess koncernredovisning. RFR 2 anger att féretag i sin
arsredovisning ska tilldmpa International Financial Reporting Standards {IFRS) sadana de antagits av EU, i den
utstrickning detta &r mdjligt inom ramen f6r Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

ﬁrgre'd m'isﬂ%ﬁgm h'ar-u-;:}m'éitmw u't'i:fr%ﬂ *aﬂtagand% r:'am ftﬁrtlewad '{ngﬁg wﬁte-rﬂ*}- T‘i*i‘égéﬂg% avsattningar och

fmn bﬁtamdag&m

Byte av redovisningsprincip

Nya och éndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper dverensstammer med dem som tillampades under foregaende rakenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och foranlett dndringar i RFR 2.

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder-och tolkningsuttalanden beddms fér narvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stélining i vasentlig omfattning.

Vaseﬂthga mdwssmwgshﬁd@mnmgan uppskaﬂnmgar m:h anmganden

md&mmmgsg}r rmmﬁr maste; mssa u_@pgmttnmgm z:}i:h mtagmdm gﬂmg som mym%m det mdwmde vardet av

64239
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tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bed&ms vara rimliga under radande omstandigheter. De omraden dar uppskatiningar och
antaganden ar av stor betydelse for foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakn

dndras dr nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gréansdragning mellan investering och
underhall samt bedémning av uppskjutna skatter.

Redovisningsprinciper m.m.

intdktsredovisning
Intdkter redovisas da det artroligt att ekonomiska fordelar kommer féretaget tillgodo och att intakierna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intdkter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter, vilket avser sedvanlig

utdebiterad hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. En mindre del av

intakterna avser serviceintakter, vilket avser alt annan tillaggsdebitering till kommersiella hyresgdster sasom varme,

kylai gp{;ra vﬁ ttEﬁ?’E! m m"

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intéktsredovisas i resultatrakningen i den period som hyran avser.
Forskottshetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intakter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband
med tilltrddet savida det inte strider mot sérskilda villkor i kbpekontraktet. Vid férséljning av fastighet och/eller
entreprenad till Bostadsrdtistorening {BRF) redovisas intakter successivt | samband med tilitrade. Forsdlining av

:

fastighet via bolag redovisas som fastighetsforsalining om syftet ar en fastighetstransaktion. Finansiella intdkter
redovisas i den period de avser med tillimpning av effektivréntemetoden,

Forlangning har skett av &ndring avseende {FRS 16: Covid-19 relaterade hyresldttnader. Rabatt som vi lamnar pa
leasingavgifter som fortaller innan 30 juni 2022 eller tidigare till t0ljd av de effekter som spridningen av sjukdomen

Covid-19 har, redovisas i den period rabatten hér till.

Laneutgifter

Laneutgifter utgdrs av rdnta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag ldnar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Inkomstskatter

Periodens skattekosinad omfatiar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt har
beraknats utifran gillande skattesats om 20,6%.

Aktuel] skatt

Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder
faststilis till det belopp som f0rvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar
som tilldmpas for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pd balansdagen.

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

1916
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Verkligt virde baseras pé virderingar utférda via intern virderingsmodell. Arligen virderas dven ca 20% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkadnda kvslifikationer och med aktuella
kunskaper i vdrdering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa varderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stéd vid bedémningar i samband med uppréttande av de interna
varderingarna.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskp redovisas i samband med att risker och férmaner som foérknippas med
aganderatten dvergar till koparen eller séljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nar avial tecknas,
savida detta inte strider mot villkoren i forsaljningskontraktet.

Avskri wmgwrmfﬁipw for forvaltningsfastigheter
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden minskat med beraknat restvirde. Avskrivning
3ker lm;art over: t:lE géﬁgang bemknade nw:tga ﬂdepem{i T;IEkmmmaﬁdﬁ aktwemszﬁﬁ utgﬁter ﬁa fmwaimmgsfast ghpt

fam_ig @tt t&S i m:u_k.._ Mmk wﬁkr;_ms ej.

Byggnader 100 ar
Markanlaggningar 20 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 &r

Nedskrivning

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagaon
md&katfm pa nedgkwmngsbehw SEmlIEe en rmﬂzkat s.:m am en mrdenedgang hetmffﬁme en titigaﬂg foreligga
:mmkﬂ ad_sya rd a.t_ minus Earga_im.i.ﬁ_gakmmaﬂ&.r. Guers-tlgjer iilfg a_ng_&ns bﬂkfa_r .d a Vi rde amw nn ng-sm_rfi% och det
bedoms som bestdende skrivs tillgdngen ned till detta vérde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestaende forandring av berdkningarna som anvandes foér att

bestamma st@w mmngwardm En rwersmﬁg g@rs end M‘t iden utstracmmg 33 aﬁ tnugangam r@ﬁwssada va rdﬁ

_5]{.&5 l IE:jes g s::_;_rt&..

i:e'asfiﬁg

:nm _z,

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dér bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebér att
leasingavgiften kostnadstors linjart | resuliatrdkningen dver leasingperioden. De mest vasentliga leasingavialet
avser tomtrittsavgalder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning dér bolaget &r
leasetagare sdsom bilar och hyresavtal. '

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hwmfwdrmgm Ovriga f@mrmg&f andra 13 ngfrastzga virdepappersinnehav och andra mg**zgframga fordringar, samt
bland skulderna leverant&rsskulder, laneskulder och dvriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redmtmmg
och bmmtmmg har famtag%t i emghﬁt med RFR2 valt att inte t%il&mm IFRS 9 utan ﬁﬁammr en metod med
utgangspunkt i anskaffningsvarde, med eventuella avdrag for nedskrivningar, i enlighet med ARL.
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Fordringar

omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt. Hyres-

Fordringar med forfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, dvriga som

och kundfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osdkra fordringar. Fordringar | utldndsk valuta omréknas till balansdagens kurs.
Kursdifferenser pa rorelsefordringar ingar i rorelseresultatet medan differenser pa finansiella fordringar redovisas

Likvida medel omfattar kassa, banktiligodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig forfallodag
pa tre manader eller mindre. Dessa poster varderas generelit till anskaffningsvdrde.

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillampning av effektivrdntemetoden. Skulder med en [Optid

understigande ett ar redovisas som kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartiliskott fors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition 6ver resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsdtining {tkr):
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar,

Rorelseresultat {tkr):
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.

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

Avkastning pa eget kap. (%}

reserver med avdrag for uppskjuten skatt).

Balansomslutning (tkr):
Foretagets samlade tillgangar.

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

13 (21)
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- Sida (3 3 av 233

a5

647

Dokamentnunmmer:



Stena Fastigheter Sandvangen AB
mg .nr 559070-2238

Not 2 Nettoomsattning

Hyresintékter bostader

Hyresintékter lokaler

Hyresintdkter P-platser, garage och 6vrigt
Ovriga intidkter

61 550 169

Summa nettoomsattning

2022-01-01
-2022-12-31

60 755 830
1899287

63 477 897

14 (21)

2021-031-01
-2021-12-31

58 830 289

1900 908

811 409

Firetaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgdster. Hyresintdkterna utgdrs av kontrakterade hyror

samt ti flﬁ'gg som vidaredebiteras hyresgasterna sasom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna raknas

tilaggsdebitering fér varme, kyla, vatten, sopor,

om mellan 2 och 5 &r och med en uppsagningstid om 9 manader. Bostaderna har i normalfallet 3 manaders

uppsagningstid vilket teoretiskt innebdra att bolagets sdkra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av
arets utfall. | nedanstaende uppstdlining beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen i dagslaget

innebar sdkra intdkter i flera 3r trots att uppsdgningstiden enbart ir 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsagningsbara operationella hyresavtal per

den 31 december ar enligt féljande:

Avtalade hyresintdkter mindre 8n 1 ar
Avialade hyresintdkter mellan 1 &r och 5 ar
Avtalade hyresintdkter mer an 5 ar

1822 663
1442 061
0

1900291
2228 343
i}

el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor

Summia framtida avtalade hyresintidkter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader

Statlig fastighetsskatt
Summa fastighetskostnader

Not 4 Avskrivningar och nedskrivning

~ Avskrivningar forvaltningsfastigheter

3264724

2022-01-01

-2022-12-31

-23 084 598
-2 719 467
-1 311 289

-2022-12-31

7 478 903

4128 634

2021-01-01

24 716 867

9216 812
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ -1258038

-35191 717

2021-01-01

-2021-12-31

-7 089 163

-7 089 163

abac
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Not 5 Arvode till revisorer

15 (21)

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

Med revisionsuppdraget avses granskning av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning och
gvriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagetsrevisor att utfora.

Not 6 Anstdllda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstélida och nagra 16ner har ej utbetalats. Ndgon ersattning till VD och/eller styrelse

har inte utgatt.

Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter

2022-01-01

-2022-12-31

-2021-12-31

Summa ranteintdkter och liknande resultatposter

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetsian
Rantekostnader koncernfdretag
Rantekostnader dvriga

Ovriga finansiella kostnader

Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat
Summa rantekostnader och liknande resuitatposter

2022-01-01

-4 714 687

-12 574
-331 764
-12 220 285

2021-01-01

4112 635
-2238 879
-278

-15 008

-401 845
-6 768 645

119716

- Sida {15 av 23)
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Not 9 Aktuell och uppskjuten skatt
2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31
Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt tempordr skillnad pa forvaltningsfastighet

-3 218 982 -3 486 395

Totalt redovisad skatt -3218982 -3 486 395

Avstamning av effektiv skatt
2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enlig :
Ej avdragsgilla kostnader

t géllande skattesats 20,60

Belopp
590 887

-121723
-4 114 022

Procent Belopp
7 259 109

20,60 -1495 376
-1067 801

36

923 273

55

Ingdende ackumulerande anskaffningsvarden
Nyanskaffningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende ackumulerande avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende redovisat vdrde

Specifikation redovisat virde
Byggnader

Mark

Markanlaggningar

Mark- och byggnadsinventarier
Pagaende till-och ombyggnation

Specifikation taxeringsvirde
Taxeringsvirde byggnad

Taxeringsvarde mark

-3 218 982

2022-12-31

759 853 076
25 539 531
785 392 607

-33 490 098
-7 478 903

744 423 606

573 624 637

2442 110

2 360 461
10 409 198

412 410 000

111433 000

2021-12-31

735 223 006

759 853 076

-26 400 935

560 883 872
155 567 200
0
3

9911 806

726 362978

292 567000
105 740000

-3 486 395

726 362 978

744 423 606

119f16 - Sida {16 av 23)
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Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:

Sandvangen 28

Ringvigen 12C, Sandvdngsgarden, Ringvagen 12 D-N

17 (21)

Det ar bolagets bedomning att fastigheterna for ndrvarande anvands pa dess basta satt. Fastigheterna klassificeras

redovisningsmassigt som anlagg

..ﬁ

Beddmt marknadsvérde dverstiger bokfort varde.

ningstillgang, dven i de fall de skattemassigt klassificeras som omséttningstillgang.

Som pagaende waniaggmng avseende materﬁelm anlaggningstillgangar redovisas fran och med 2010 koncernens

nybyggradsprojekt. Ovriga pdgdende till och ombyggnadsprojekt som mer &r en del av den l6pande

farvaltningsverksamheten redovisas som Forvaltningsfastigheter, Avialade framtida investeringsataganden att
forvdrva materiella anldggningstillgangar per bokslutsdagen uppgar till 7 862 tkr (f.3. 7 053 tkr).

Not 11 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Temporira skillnader

2021-12-31

Temporiara skillnader

Uppskjuten
skattefordran

Uppskjuten

skattefordran

Avskrivning av forvaltningsfastigheter

Uppskjuten
skatteskuld
-12 811 980
~12 811 980

Uppskjuten

skatteskuld
-9 592 998

Netto

-12 811 980
-12 811 980

Netto

-9 592 998

Férdndring av uppskjuten skatt

~Avskrivning av forvaltningsfastigheter

Belopp vid
arets ingang

-9 592 998

Redovisas i
resultatrak.
-3 218 982
-3 218 982

9592 998

Belopp vid

arets utgang

-12 811 980

Uppskjutna skattefordringar redovisas 10r skattemassiga underskottsavdrag | den ulstrackning som det dr sannolikt
att de kan tillgodogbras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen

uppskjuten skattefordran redovisats i balansridkningen om 0

Under 2018 har uppskjutna skatter raknats om fran 22,0% till 20,6

kr (f.3. O kr).

F

Uppskjutna skatter, avseende rorelseforvidry, varderas utifran den gallande skattesatsen 2022 uppgaende till
20, 6‘% Uﬁdantag fran dwm rﬁgei gmz endm% vid s k wbsmmmwaw dm‘ skattwarﬁiermgw varat en wsentizg del

642a%ac]

Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31

~Férutbetalda drift- och underhadllskostnader g 4 575

Summa utgaende balans 0 4575

- Sida {17 av 23)
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Not 13 Likvida medel

Likvida medel

Perden31d

koncernféretag. Sakerheter redovisas under “Stallda sikerheter och eventualférpliktelser".

Not 14 Stilida sakerheter och eventualférpliktelser

Stallda sikerheter fér egna skulder till kreditinstitut:

Eventualfrpliktelser

lecember 2022 har Stena Fastigheter AB koncernen 400
krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp. skuld till

2022-12-31

2022-12-31

468 300 000

468 300 000 468 300 000

18 (21)

2021-12-31

000 (f.3 400 000) i tillgdngliga outnyttjade

2021-12-31

468 300 000

Summa utgdende redovisat virde

Skulder som férfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen

2022-12-31

458 855 124
458 855 124

2021-12-31

458 855 124
458 855 124

119f16 - Sida (18 -av 23)
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Skulder som férfaller senare dn ett &r fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som férfaller inom
ett &r, men som kan forhyas inom befintliga lneldften fran kreditgivare och skulder harutdver som enligt bolagets
beddmning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrékningen. Av ovanstadende

skulder forfaller O kr till [8sen under 2023. Skulder som forfallerinom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade
amorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade kassafloden.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag. De

sakerheter som stallts for réntebdrande skulder ar framfor alit fastighetsinteckningar. Sdkerheter {6r rdntebdrande
skulder redovisas under "Stéllda sdkerheter”.

Langfristiga rantebidrande skulder 16per | huvudsak med kort réntebindning innebirande att anskaftfningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt vérde.

Finansiell riskhantering

¥

finansielia riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av finansiella risker har faststalits
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som iépande omprovas. Det overgripande malet dr att
minimera bolagets och koncernens rinterisk, finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv
finansiering inom féretaget och koncernen. Kassamedel och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att
garantera en god betalningsberedskap. Langfristiga kreditloften med pa forhand bestamda villkor samt
rantederivat for att erhalla Gnskad rantefdrfallostruktur. Koncernens huvudsakliga finansidrer dr de svenska
affarsbankerna.

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller extena lan. Darutdver har bolaget langfristiga
fordringar, hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantérsskulder och fvriga

Réinterisk

Ranterisken avser risken for att fordndringar i ranteldget pdverkar koncernens uppléningskostnad. Rantekostnaden
utgdr koncernens enskilt stdrsta kostnadspost. Foretagets potlicy for rénterisker ar utformad for att minska
inverkan fran ranteforandringar pa redovisat resultat. For att reducera ranteriskerna | koncernen anvands saval
traditionell rantebindning som derivatinstrument i form av réntetak, rantegolv och swappar.

Den viktade genomsnittliga medelrdntan pd externa krediter och I&n uppgick i koncernen till 2,97 % (f.3. 2,30 %).

hansyn till rantetak har e} beaktats vid beddmningen av den genomsnittliga rantebindningstiden eller medelrintan.
Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen i koncernen uppgick till 63 manader (f.3. 60 ménader).

rantesakrade.

Finansieringsrisk

tidpunkt. I finansieringspolicyn anges att koncernens externa ldneportfélj ska ha en l6ptidsstruktur som garanterar
att bolaget inte exponeras for refinansieringsrisker. Riskerna, minskas genom koncernens malsattning att
upprdtthalla en spridning i forfallostrukturen for utestaende skulder.

Motpartsrisk

Motpartsrisk, eller kreditrisk, dr risken att en motpart inte kan uppfylla ett dtagande under ett finansiellt
instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell fériust. Risken hanteras genom remburser,
forskottshetalningar och bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av

motpartsrisk med ndgon enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansiella tillgangar

119116

9 -av 23)

- Sida {1
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hyror i férskott.

Valutarisk
Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrdkning till féljd av féréndrade valutakurser

Derivatinstrument
Derivatinstrument hanteras centralt av Stena Fastigheter AB och utgors av ranteswappar som utnyttjas for att
ticka exponering av rénterisker, samt av elderivat for att s&kra elpriser. Per den 31 december var 49 % av
koncernens totala lanerantor sdkrade. Totalt har 1an om ca 9 100 Mkr sakrats via ranteswappar. Utover dessa finns
viterligare 5 500 Mkr som tacker framtida lanefértall. Marknadsvirdet pa koncernens derivatinstrument per

....... & -720 Mkr). Vardering av bolagets derivat dr hanforligt till kategori 2
i verkligt vardehierarki, dvs dér virderingen baseras pa andra observerbara data an noterade priser antingen direkt
som prisnoteringar eller indirekt som harledda prisnoteringar.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2022-12-31 2021-12-31

Foruthbetalda hyresintakter 5145 753 4 862 243
Upplupna rédntekostnader 11 558 11 558
Upplupen fastighetsskatt ] 91 871
Upplupna projektkostnader 925 000 2 282 500
Upplupna drift- och underhallskostnader 3048 173 1572 307

Summa utgaende balans 9 130 484 8 820479

Not 17 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga hindelser efter balansdagen att beakta.

642a
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Not 18 Disposition av vinst eller foriust

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst

_arets forlust

disponeras sa att

2022-12-31

6 289 365
-2 628 085

3 661270

21 (21)

Malmd den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth
Styrelsens ordfGrande

Unni Sollbe
Verkstallande direktdr

Var revisionsberattelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Clas Goran Lyrhem

1816
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporara skillnader mellan

tillgdngars och skulders skattemissiga och redovisningsmdssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tilldmplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvdntas gélla ndr den uppskjutna skatten

realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas i normalfallet inte i skilinader hénforliga till andelar i dotter-

och intresseforetag som inte forvantas bli beskattade inom overskadlig framtid. | juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokforingsmassiga avskrivningar och
skattem3ssiga avskrivningar pd férvaltningsfastigheter samt pd aktiverat underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfdra lagre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt och ndr de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Avdrag for avtalad uppskjuten skatt i samband med fastighetsforséljningar redovisas som uppskjuten skatt i

resultatrékningen.

Farvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmissigt som férvaltningsfastigheter da de innehas i syfte att

generera hyresintakter eller vardedkning elfer en kombination av dessa, dven om de i skattemassig mening
klassificeras som omsattningstiligéng.

I begreppet forvaltningstastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgéstanpassningar. Pdgdende nybyggnation klassificeras som pagdende nyanldggning.

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillgdnglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r farknippad med innehavet tillfaller foretaget och
anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tiliférlitligt sdtt. Férvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrdkningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning

eventuella pantbrevskastnader. Med teknisk skuld férstas i detta sammanhang specificerade underhallsatgarder

som identifieras vid forviry och som i normalfallet utfors inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid stérre ny- till

Tillkommande utgifter laggs till anskaffrningsvardet till den del tillgangens prestanda férbattras genom ékad
livsldngd, forbdttrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillfaller bolaget och att utgiften
kan beraknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

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

Ink&p och férsaljning av dotterforetag i syfte att forvarva eller férsalja fastigheter snarare &n verksamheter, sk
“substansforvarny”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkdp och forsaljning av
forvaltningsfastigheter,
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter Sandvangen AB, org.nr 559070-2238
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

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

Vi tilistyrker dartor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Stena Fastigheter
Sa ndVé N g en AB

Grund for uttalanden

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

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

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

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

Revisorns ansvar

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

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

betraffande belagets vmst eller forlust

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




Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar ocberoende i foérhallande till Stena Fastigheter Sandvangen 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 fér vara uttalanden.

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

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
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