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Vi far fastigheter och
samhallen att vaxa




Vi tar fastigheter och
samhdllen att vaxa

Stay Smart dr en ny svensk fastighetskon-
cern som forddlar fastigheter genom att
skapa smarta boendeldsningar for samhélls-
viktiga verksamheter. Under vart forsta
verksamhetsar har vi byggt upp ett fastig-
hetsvirde pa 276 miljoner kronor, tilltrétt
sju fastigheter, tecknat avtal om att tilltrada
tva och tecknat avsiktsférklaringar om ytter-
ligare fem, formedlat boenden pa 30 orter,
byggt upp en organisation som sysselséatter
18 personer och haft totalt 105 000 boende-
natter i var uthyrningsverksamhet.

Var virdekedja bestér i att identifiera fastig-
heter med ratt forutsattningar, forvarva och
forddla dem till smarta boendelosningar
som vi sedan formedlar antingen genom
var egen uthyrningsverksamhet eller genom
véra partners. Pa det séttet skapar vi bade
kortsiktigt virde genom starka kassafloden
och en langsiktig varde6kning av fastighets-
bestandet.

SELECTED LIVING SOLUTIONS

@ STAY SMART

Vart huvudfokus ligger pa mellanstora
stdder med stark tillvaxt, ofta universitets-
stader, dar stora projekt inom industri, infra-
struktur, handel eller andra samhéllsviktiga
funktioner planeras eller pagar. Vi har ett
starkt kontaktnét i stora delar av landet och
kan erbjuda boendel6sningar fran Kiruna
i norr till Malmé i séder. Var malsittning
ar att vdxa med véra kunder for att kunna
erbjuda dem de l6sningar de behover for
att kunna utféra sina uppdrag och fa de
samhéllen dér de verkar att véxa.

I tillagg till de stora projekten samarbetar vi
ockséd med kommuner och vérdbolag kring
samhéllsfastigheter och sambhaéllsviktiga
verksamheter som vard- och LSS-boenden,
stodboenden och 16sningar for flyktingar
och andra utsatta grupper. Vi har ocksa
privata hyresgaster.
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Viktiga

hdndelser

En ny logotyp, gra-
fisk profil och hem-
sida for Sweden
Longstay lanseras i
september, riktad till
foretag som behover
boendelésningar for
sina anstéllda.

Bolaget  forstarker
sin ekonomiavdel-
ning med tillsatt-
ningen av en merite-
rad CFO.

I februari forvar-
vas landmarket Top
Tower (Bjurhovda-
toppen) i Vésteras,
en 15 véningar hog
byggnad om 3 950
kvm fordelad pé 155
lagenheter.

stand vart ca 100 Mkr.

Q4

I oktober tecknas av-
tal om att forvarva
en fastighet pad 351
kvm i Kungsor som
kommer att goras
om till foéretagsbo-
ende.

Bolaget stirker sin
organisation genom
ett flertal rekryte-
ringar inom fast-
ighetsskotsel, fast-
ighetsforvaltning,
uthyrning,  forsalj-
ning med mera.

I december forvér-
vas en fastighet i
Boden pa totalt 173
kvmm genom dotter-
bolaget Stay Smart
Séavast AB. Dotter-
bolaget Stay Smart
Jarven AB tecknar
avtal om att forvarva
en fastighet om 154
kvm som tilltrads i
januari 2023.

I maj foérvirvas tva
byggnader med en
total yta pa 664 kvm
och 24 toppreno-
verade lagenheter/

Koncernen  startar
upp en egen eko-
nomiavdelning och
tar hem viktiga eko-
nomifunktioner.

2023

I december tecknas
ett blockhyresavtal
avseende 50 lagen-
heter med Visteras
Stad.

boenderum i Harkie
utanfor Vasterds till
dotterbolaget Stay
Smart Harkie AB.

2021 2022

Q1

Moderbolaget grundas
i november. Fastighets-
bolagen Stay Smart Tra-
versen AB, Stay Smart
Ribbingelund AB och
Stay Smart Flygkapte-
nen AB med fastigheter
i Eskilstuna, Arla och
Vasterds foljer med in
i koncernen fran grun-
darnas tidigare verk-
samheter.

Koncernen gor sitt for-
sta externa forvarv nar
en fastighet i Enkoping
om 440 kvm forvérvas
genom  dotterbolaget
Stay Smart Grillby AB.

Grillby byggs ut med
fyra boenderum, mob-
leras upp och vilkom-
nar de fOrsta gisterna i
januari.

Ribbingelund reno-
veras, mobleras och
fardigstalls for uthyr-
ning. De forsta gés-
terna flyttar in i mars.
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Adam Morgan

Vd och styrelseledamot

Stay Smarts affdrsidé ar att féradla fastigheter genom
att skapa smarta boendelésningar fér samhallsviktiga
verksamheter.

Vd har ordet

Det 4r med stor stolthet jag ser tillbaka pa
vért forsta verksamhetsar — ett ar dar vi har
byggt upp ett fastighetsvirde pa 276 miljoner
kronor, haft intdkter pa 24 miljoner kronor och
verksamhet pd 30 orter samt renoverat och
moblerat upp mer dn 100 rum och 120 lagen-
heter. Ett resultat som inte hade varit mojligt
utan vért starka team och den kompetens,
den erfarenhet och det kontaktnidt som finns
i koncernen. Férutom grundarna har vi under
aret rekryterat in flera erfarna medarbetare till
seniora roller och star nu vildigt starka infor
2023.

Stay Smart grundades i november 2021 och
fick en flygande start genom att vi fick med
oss ett bestdnd av fastigheter med olika typer
av boenden frdn grundarna. Samma manad
forvarvade vi den forsta fastigheten i Grillby
utanfér Enképing och har sedan fortsatt med

en expansiv forvarvsstrategi under hela 2022.
I slutet av aret gjorde vi véra forsta forvarv i
norra Sverige i form av tva fastigheter i Boden,
och dar kommer vi att fortsitta expandera
under 2023.

Genom forvirven och vart starka kontaktnét har
vi snabbt lyckats etablera varumérket Sweden
Longstay som en av de ledande aktorerna inom
foretagsbostédder i Sverige, frdn Malmo i séder
till Kiruna i norr. Véara géster kommer framfor
allt fran foretag som arbetar med storre infra-
strukturprojekt, etablering av nya industrier
och handelsplatser och andra samhéllsviktiga
projekt. Efterfrdgan pa foretagsbostédder &r stor
i ménga regioner och genom att vara tidigt ute
och halla bra kvalitet har vi skapat langsiktiga
relationer med flera stora bolag som aterkom-
mande behdver boende.
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Parallellt med satsningen pa foretagsbostdder
har vi ocksé etablerat oss som en trygg leve-
rantor till kommuner, vardbolag och andra
samhéllsaktérer som behover boenden i sin
verksamhet. Det kan till exempel rora sig om
vard- och LSS-boenden, stodboenden och
losningar for flyktingar och andra utsatta
grupper. Att differentiera verksamheten ar inte
bara fordelaktigt ur riskspridningssynpunkt,
det dr ocksé en del i vért arbete med att vara
ett socialt hallbart féretag som bidrar till en
positiv samhéllsutveckling.

Stay Smarts affarsidé ar att forddla fastigheter
genom att skapa smarta boendelésningar for
samhéllsviktiga verksamheter. Inom bolaget
finns méngérig erfarenhet av alla viktiga
steg i processen, fran att utvardera mojliga
objekt via forhandlingar och forvarv till
ombyggnation, renovering och moblering och
dven uthyrning. Vi har ocksé ett stort och vl
etablerat kontaktnét av tidigare kunder och
andra intressenter som soker boende. Tack
vare allt detta kan vi snabbt 6ka kassaflodet
frdn vara forvarv, vilket tillsammans med
vardeokningen skapar en stark 16nsamhet i
bolaget bade pa kort och 1ang sikt.

Av detta foljer att kompetenta, erfarna och
motiverade medarbetare &dr en viktig nyckel-
faktor for Stay Smarts framgang. Darfor har
det varit viktigt for oss att etablera en stark
och positiv foretagskultur som gor att medar-
betarna kénner sig inkluderade och respekte-
rade, och var senaste medarbetarundersok-
ning visar att vi har lyckats med det. Bade de
som arbetar pa huvudkontoret och de som
arbetar ute bland fastigheterna anger att de
giarna rekommenderar oss som arbetsgivare
och att de trivs pa jobbet.

Under éret har vi vaxt vart team frén oss tre
grundare till 18 personer, vilket innebér att vi
har egna resurser som arbetar med ekonomi
och administration, med ombyggnationer
och renoveringar, med fastighetsskotsel
och med lokalvird. Till det kommer ytter-
ligare nagra fasta resurser som vi hyr in vid
behov. Vi har ocks&d genomfért nigra nyckel-
rekryteringar under &ret och bland annat
forstarkt var ekonomiavdelning och fastig-
hetsférvaltningen.

Om utvecklingen fortsitter som den har
gjort hittills ser forutsittningarna infor 2023
véldigt lovande ut, men det finns s klart
ocksa osidkerhetsfaktorer och risker. Kriget i
Ukraina och eventuella nya vagor av covidpan-
demin kan paverka efterfrigan pa bostdder
och dven kundernas betalningsférmaga. Var
bedomning dr dock att detta inte bor innebéara
nagon kritisk paverkan, eftersom véra kunders
projekt och verksamheter dr av samhallsviktig
art och darfor rimligen kommer fortsitta dven
om omfattningen kanske kan minska.

Vad vi kan se nu sa ser signalerna infér 2023
fortsatt starka ut och vart mal ar att fortsétta
vixa tillsammans med vara kunder och part-
ners pa de orter dir behovet av smarta boen-
del6sningar &r som storst.

Vad vi kan se nu sé ser

signalerna infér 2023
fortsatt starka ut.
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Inom koncernen finns méngdrig erfarenhet
av alla viktiga steg i processen.
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Detta ar
Stay Smart

Stay Smart dr en ny svensk fastighetskoncern
som foradlar fastigheter genom att skapa smarta
boendel6sningar for samhallsviktiga verksam-
heter. Viktiga projekt som stora infrastruktur-
byggen eller 16sningar for utsatta grupper kan
std och falla med tillgadng till bostdder och det
problemet vill vi vara med och 16sa.

Koncernen grundades i december 2021 och har
under det forsta verksamhetséret byggt upp en
fastighetsportfolj vard 276 miljoner kronor och
en organisation som sysselsitter 18 personer pa
flera orter. Under samma tid har vart varumarke
Sweden Longstay blivit en av Sveriges ledande
formedlare av foretagsbostdder med 105 000
boendenitter under 2022. Flera nya forvarv
ligger i pipeline redan i borjan av 2023 och fler
planeras senare under aret.

Véara medarbetare ar var viktigaste resurs och vi
lagger stor vikt vid att alla trivs och fir mojlighet
att utvecklas och komma till sin ritt i var orga-
nisation. Genom grundarna, medarbetarna och
inhyrda experter har vi kompetens inom allt fran
forvarv och finansiering till renoveringar, forvalt-
ning och uthyrning.

Stay Smart dgs och kontrolleras sedan starten

av grundarna Maximilian Hermelin, Christian
Loklint och Adam Morgan genom deras respek-

tive holdingbolag.

personer

(105 000

boendenitter sedan
starten

Finns i

hela landet

Stay Smart har ett starkt kontaktnit
i stora delar av landet och kan

erbjuda boendelosningar fran
Kiruna i norr till Malmé i soder.

Fokus pa
tillvaxtorter

Vart huvudfokus ligger pa
mellanstora stider med stark tillvaxt,
ofta universitetsstader, dar stora
projekt inom olika samhallsviktiga
funktioner planeras eller pagar.

Val valda
fastigheter

Alla véra fastigheter dr noggrant
utvalda efter lage, utformning

och potential och anpassade efter
behovet pé den aktuella orten. I
slutet av 2022 hade vi sju fastigheter
varda 276 miljoner kronor.

Cashflow och
vardeokning

Genom att forvarva och

forddla fastigheter till smarta
boendel6sningar skapar vi bade
starka kassafloden och en langsiktig
vardeokning av fastighetsbestandet.

Engagerade
grundare

Koncernens grundare éar alla
delaktiga i verksamheten och har
bade erfarenhet och expertkunskap
inom viktiga omraden som forvarv,
finansiering, fastighetsférvaltning,
ekonomi, renoveringar med mera.

Stay Smart verkar i huvudsak pa tvd mark-
nader, som vi valjer att kalla foretagsbostédder
och samhéllsfastigheter.

P4 foretagsbostadssidan kan vi se en stark till-
vixt eftersom méanga foretag i dag har svéart
att hitta boendeldsningar for sina projektan-
stallda, konsulter och utlandsrekryteringar.
Manga stdder har langa bostadskéer och
hotell 4r av kostnadsskil inte en langsiktig
losning. Vara boendelosningar dar hyresgas-
terna i princip far ett ’hem utanfér hemmet”,
dér man till exempel kan laga sin egen mat,
ar ett attraktivt alternativ féor manga. Under
2022 har efterfrigan varit stor eftersom
resandet och nyanstédllningarna har Ookat
kraftigt efter pandemin. Sverige har ocksa
manga stora bygg- och konstruktionsprojekt
som véntas pagd i 5-10 ar framéver, drivna
av stora aktorer som Amazon, Microsoft, H2
Green Steel och Northvolt.

Aven inom sambhillsfastigheter tror vi pa en
stark tillvaxt de kommande aren, eftersom
socialtjanstens behov av boendel6sningar
for personer med olika typer av utmaningar
tenderar att 6ka i osékra tider. Som exempel
kan nidmnas att vald i nira relationer har
okat de senaste &ren och brukar 6ka &nnu
mer i ldgkonjunkturer. Behovet av HVB-hem,
stodboenden och utslussningsboenden okar
ocksa da missbruk av alkohol och droger okar
och gar ner i &ldrarna. Aven kriminalvardens
behov okar med oOkande kriminalitet och
hardare straff, vilket tros pdverka bade anstal-
terna och eftervird/rehabilitering som sker
ute i samhallet.

Allt ovan bidrar till ett vixande behov av
boendel6sningar dar stat och kommuner tar
mer och mer hjélp fran privata aktorer, som
i sin tur behover rum och ldgenheter for sina
verksamheter. Har kan Stay Smart spela en
viktig roll, eftersom manga av vara fastig-
heter uppfyller de harda krav pa brandskydd
och ventilation som kravs for att fa driva
HVB-verksamhet, vérdhem och tillfilliga
boenden som hotell eller foretagsbostader.
Vi har ocksd egen kompetens pa omradet
och hjélper kommuner med placeringar for
oppenvard och tillsyn som inte &r tillstdnds-
pliktig.
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Det finns ett antal andra aktorer som erbjuder
boendel6sningar till foretag. Flera av dessa ar i
dagslaget delvis att betrakta som samarbetspart-
ners eftersom de hyr in sig i Stay Smarts fastig-
heter nédr de inte har egen ledig kapacitet, vilket
bidrar till att 6ka var beldggning och ger oss fler
kontaktytor mot potentiella nya hyresgéaster.

De aktorer som ar storst inom uthyrning av
foretagsbostdder i dag har inte egna fastigheter
utan hyr in sig hos olika fastighetsigare, vilket
ger hoga fasta kostnader som kraver en hog
beldggningsgrad.

Som den enda aktéren pd marknaden med egna
dedikerade fastigheter for foretagsboende har
Stay Smart en lagre fast kostnadsmassa och har
darfor storre marginaler och mer flexibilitet i
prissittningen. Att dga fastigheterna kan ses
som en risk, som vi hanterar genom att vélja
vara férvirv noga och alltid se till att ha en plan
B med alternativa anvindningsomraden for fast-
igheterna.

Stay Smart hyr ocksa in sig hos andra fastighets-
dgare niar behov uppstar pd en ort dir vi inte
har egna fastigheter eller om vi behover fler
boenden &n vi kan tillhandahalla. Det dr dock en
mindre del av var verksamhet och som kommer
minska framéver i takt med att var egna fastig-
hetsportfolj vixer.

a

ny aktér med en delvis
orlunda affdrsmodell ser vi
stora méjligheter framéver.

s PR LR L LT

Vitror pd en stark tillvéxt

de kommande dren.

Risker och
mojligheter

I osdkra tider med hotande ldgkonjunktur, hég
inflation och hojda rantor finns naturligtvis
risker for de flesta féretag. Pa foretagsbostads-
sidan ser vi en risk i att byggbolag, vars anstillda
utgor en betydande andel av Stay Smarts géster,
pausar eller skjuter upp vissa av sina projekt.
Detta har vi dock inte sett dnnu, vilket kan bero
pa att merparten av véra kunder ar involverade i
projekt som snarare gynnats av det ekonomiska
klimatet och dérfor fortloper som planerat. Det
osdkra ekonomiska liget kan ocksd gora att
utbudet av fastigheter tillgdngliga for forvarv
minskar och att det blir svarare for siljare och
kopare att motas. Detta har vi inte heller sett
annu.

Inom omrédet samhillsfastigheter ser vi inga
storre risker for nirvarande, snarare ett snabbt
okande behov med en tuff ekonomisk situation
féor manga kommuner som gor att de behover ta
hjélp fran privata aktorer i storre utstrdckning
framover. I1agkonjunktur brukar dven staten 6ka
satsningarna pa infrastruktur for att fa fart pa
ekonomi och anstillningar, och om det sker star
Stay Smart med vara statliga och kommunala
kontakter redo att hjilpa till med boendelos-
ningar.

Internt ser vi en risk i att vi som ny och snabb-
vixande aktor inte skulle klara av att halla
kvaliteten i de produkter och tjanster vi erbjuder.
Darfor lagger vi stor vikt vid att hela tiden utvér-

dera tillvaxttakten och personalstyrkans arbets-
belastning sa att de inte gér ut 6ver kvaliteten i
produkten vi vill kunna leverera.

Som ny aktor med en delvis annorlunda affars-
modell ser vi stora mojligheter framover. Vi
befinner oss i en ung bransch och en vixande
marknad som ar gynnsam for alla som ar aktiva
inom branschen. Vi ser ocksi att vi har méjlighet
att ta marknadsandelar frdn konkurrenterna,
dels genom att erbjuda prisvérda alternativ, dels
genom att 6ka vart fastighetsbestdind bade pa
orter dir vi redan finns och pa nya platser dar
behov finns eller férviantas uppsta.

En stor mojlighet dr ocksa att 6ka var mark-
nadsforingsinsats. Under 2022 har vi haft en
beldggningsgrad pa 78 procent av tillgdngliga
rum och ldgenheter trots att vi i princip inte har
gjort ndgon marknadsforing alls. Under 2023
planerar vi att ta fram en marknadsstrategi vilket
rimligen kommer leda till en 6kad beldggnings-
grad och ett storre infléde av kunder som hyr
direkt av oss. Det sistndmnda ar fordelaktigt
for oss eftersom vér rorelsemarginal ar storre
for egna hyresgéster dn for de som hyr via vara
konkurrenter/samarbetspartners.
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Varde

genom tillvaxt

Det som skiljer Stay Smart fran andra bolag som
arbetar med fastigheter eller boendelosningar
for foretag och offentliga aktorer ar att vi sjdlva
kontrollerar hela vardekedjan for fastigheterna.
Det ger oss en unik position pd marknaden med
goda forutsittningar bade till kortsiktigt kassa-
flode i verksamheten och langsiktig virdetillvaxt
i fastighetsportféljen och en ldgre risk 4n manga
konkurrenter.

En ledstjdrna i var verksambhet &r att skapa virde
genom tillvaxt. Vi har ett stort kontaktnit i hela
landet och kan tidigt finga upp signaler om var
stora projekt planeras sa att vi har mojlighet
att gora strategiska och ekonomiskt fordelak-
tiga forvarv. Tack vare starka dgare och goda
finansiella samarbeten har vi en solid ekonomi
i bolaget som ger oss frihet att agera snabbt nér
mojligheter ges. Detta ger bolaget mojlighet att
véxa pa ett kontrollerat sitt med god lonsamhet
och med en stark och l&ngsiktig vardeutveckling.

En annan viktig ledstjarna &r att bidra till ett
béttre samhélle, vilket vi gor genom att utveckla
héllbara fastigheter inom omrdden dir stora
boendebehov finns sa att vi kan vara med och
mojliggora samhaéllsviktiga projekt och verk-
samheter. Vara flexibla och prisvirda boende-
l6sningar fyller en nisch som i dagsldget inte
ar tillrackligt tillgodosedd av marknaden och
responsen fran véra kunder ar oerhort positiv.
Vi strivar efter att var verksambhet, vara tjdnster
och vara boenden ska hjilpa véra kunder att fa
en trygg, bekvdm och fridfull boendemiljo — ett
hem utanfér hemmet — déar de kan tillbringa
ldnga sammanhéngande perioder.

Smarta och flexibla boendeldsningar
som mojliggor deras verksamhet.

En stark och trygg samarbetspartner
som ar snabb, serviceinriktad och
har hog kompetens.

En trygg och langsiktig arbetsgivare
som bryr sig om medarbetarnas
trivsel och utveckling.

Kortsiktigt kassaflode och 1angsiktig
vardetillvaxt.

staysmart.se



Mission
Vi vill bidra till ett battre samhdalle genom
att erbjuda smarta boendelésningar till

staysmart.se

samhadllsviktiga verksamheter och projekt.

Affarsidé

Stay Smarts affarsidé ar att identifiera fastigheter
med ratt forutsattningar, forvarva och forddla
dem till smarta boendelosningar som vi sedan
formedlar antingen genom var egna uthyrnings-
verksamhet eller genom véara partners.

Pa det sittet skapar vi bade kortsiktigt virde
genom starka kassafloden och en léngsiktig
virdeokning av fastighetsbesténdet, och genom
att mojliggora samhallsviktiga projekt bidrar vi
ocksa till ett béttre samhaélle.

Strategi

Grunden i Stay Smarts strategi dr att vi har
valt att sjdlva dga vara fastigheter och &ven
kunna hyra ut dem i egen regi. Det ger oss
bittre mojligheter att bade styra och férutse
vara kostnader och diarmed kontrollera
bade I6nsamheten i verksamheten och
vardeutvecklingen i fastighetsportfoljen.

Vi har valt att rikta véra forvérv till orter dar
stora infrastrukturprojekt, industrietableringar
eller liknande pagar eller planeras, och att
alltid se till att ha en alternativ anvdndning
for fastigheterna om fOrutsittningarna skulle
féréndras.

Vi har ocksé egna resurser for renoveringar och
ombyggnationer samt for drift och férvaltning,
for att sdkra bade pris och kvalitet. Slutligen har
vi valt att ha ett verksamhetsben som riktar sig
till samhéllsviktiga verksamheter — dels som ett
satt att ge tillbaka till samhallet, dels som ett
satt att bredda vér verksamhet och var kundbas
och ddrmed minska var riskexponering.

Mal och
maluppfyllelse

Pa grund av bolagets korta historik har Stay
Smart valt att inte sitta nagra kvantifierade
mal i denna &rsredovisning. Men som framgar
av Ovriga texter har bolaget som ambition att
fortsatta vixa aggressivt utan att kompromissa
med stabila finanser och kvalitet i leveransen
och den interna organisationen.

Stay Smarts vérderingar

Vi tar ansvar

Vi dr engagerade och sjélvstdndiga lagspelare som
tar ansvar. Vi levererar kvalitet och professionalism i
allt vi gor.

Vi tanker nytt

Vi dr innovativa och vill férbéattra. Vi ar trygga nog
att vaga utmana varandra och oss sjilva.

Vi visar respekt
Vi &r personliga och 16sningsfokuserade i vara
kundrelationer.

Vi bidrar till framgang

Vi skapar framgéng for vart bolag och forutsittningar
for framgéng till vara kunder och samarbetspartners.

Vi bidrar till ett battre samhaille
Genom att mojliggora samhaéllsviktiga projekt och
verksamheter ar vi med och bidrar till ett mer
valfungerande samhélle.
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Fastighetstéra
och uthyrning

Den 31 december 2022 bestod Stay Smarts
fastighetsportfolj av sju fastigheter, beldgna i
Boden, Eskilstuna, Visterds och 6vriga Malar-
dalen. Fastigheternas marknadsvirde uppgick
till 276 miljoner kronor och den totala uthyr-
ningsbara ytan till 8 045 kvadratmeter. Samtliga
fastigheter i bestndet har tilltrdtts under verk-
samhetsaret som ar bolagets forsta (november
2021 till december 2022). Utbver véra egna
fastigheter hade vi dven tillgdng till inhyrd yta
hos andra fastighetsigare.

Kérnan i Stay Smarts verksamhet ar att foradla
fastigheter genom att géra smarta forvarv, skapa
smarta boendelosningar och hyra ut dem till
samhéllsviktiga verksamheter.

For oss innebdr smarta forvarv att hitta fastig-
heter med stor utvecklingspotential och ratt
forutsattningar for att anvdndas som boende-
l6sningar for antingen foretagsbostdder eller
samhiéllsverksamheter. Alla véra fastigheter &r
omsorgsfullt utvalda efter vara nyckelkriterier:

e Rétt ort och/eller omréde — Platser dar
vi ser och tror pa langsiktig tillvaxt for
onskad verksamhet i fastigheterna.

e Flexibilitet — Moéjligheten att bygga om
fastigheten efter vra behov.

e Pris kontra potential — Kostnaden for
forvarvet i relation till mojligheten
att efter ombyggnation och uthyrning
snabbt kunna 6ka kassaflédet och
fastighetsvardet.

* Alternativ anvdndning — Moéjligheten
att snabbt kunna stélla om och anvianda
fastigheten till andra verksamheter for att
minska risken for vakanser.

Efter tilltrddet tar vart interna byggteam vid
och foradlar fastigheten till den béast anpassade
boendel6sningen for orten, omrédet och den
tilltdnkta hyresgéisten nér en sddan finns, genom
ombyggnation eller renovering och moblering.

Gemensamt for samtliga fastigheter ar att de
efter ombyggnation eller renovering, moblering
och inforlivande i vart uthyrningsutbud
genererar ett kraftigt okat kassaflode och en
kraftig vardedkning jamfort med tiden innan
de forvarvades av Stay Smart. Detta dr kédrnan i
var affirsmodell. Fastigheternas marknadsviarde
bedoms av externa vérderingsinstitut.

Stay Smart har en egen uthyrningsavdelning
som verkar under varumérket Sweden Longstay,
vilket ocksd &r det varumirke som kunder
och hyresgédster moter. Vanliga kunder &r
exempelvis stora internationella byggforetag
och kommuner. Vanliga hyresgister kan vara
byggarbetare, konsulter eller vardpersonal.
Vara hyresavtal varierar frédn lopande avtal
med nagon dags uppsdgningstid till avtal
avseende hela fastigheter som l6per pa tio &r.
Den korta avtalstiden tillimpas framfor allt mot
foretagskunder eftersom de ofta vérdesétter
flexibilitet, och vi har méarkt att det &r en
avgorande faktor nir de véljer vem de hyr av.

Den totala beldggningsgraden 1ag under aret

pa 78 procent och det totala antalet sélda
boendenétter uppgick till 105 000.

/8%

beldaggningsgrad
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kvm uthyrningsbar yta
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Fastighetsbestandet

Stay Smart har under sitt forsta verksamhetsar fokuserat pa tillvixt i Milardalen. Utéver
vara egna fastigheter har vi ett stort nitverk av samarbeten med andra fastighetsigare och
formedlare som gor att vi kan erbjuda vara kunder boenden 6ver hela landet. Hittills har
vi haft verksamhet i Arboga, Balsta, Enkoping, Eskilstuna, Kungsor, Koping, Stockholm,
Striangnis, Sodertilje, Visteras och Arla med tyngdpunkt pé Eskilstuna och Visteras dir vi har
egna fastigheter. Vi har dven verksambhet i Givle, Goteborg, Halmstad, Harnésand, Jonkoping,
Karlstad, Katrineholm, Kiruna, Luled, Lund, Malmo, Néssjo, Sandviken, Sundsvall, Torsaker,
Ume3, Varberg och Orebro. Med &rets sista forvirv etablerade vi oss ocksa i Boden.

Vasterds

Stay Smart identifierade tidigt Visterds som
en expansiv stad med stora satsningar i form
av foretagsetableringar och stora byggprojekt.
Viasterds Stad har varit duktiga pa att attrahera
bade svenska och utldndska foretag till att
etablera sig i staden. Bland Visterds ca
14 000 foretag finns bade stora och véletablerade
aktorer som Peab, Ica och Bombardier och nya
spelare som Northvolt. Ménga av féretagen har
behov av personal fran utlandet och darmed av
boendelésningar som de Stay Smart erbjuder.

I Visterds bestar vér fastighetsportfolj av tre
fastigheter: Bjurhovda 18, Flygskytten 1 och
Harkie 1:99. Fler forvarv planeras.

Bjurhovda 18 (Top Tower),

Benvégen 55 i Vésterés

Fastigheten Bjurhovda 18 ar med sina 15
vaningar ett av Visterds hogsta hus och lokalt
mer kdnd som Top Tower eller Bjurhovdatoppen.
Byggnaden stod klar 1969 och har sedan dess
varit ett vilkdnt landmirke i centrala Vasterés.
Byggnaden ar 3 950 kvadratmeter och innehéller
155 lagenheter i olika storlekar varav fler &n 100
har renoverats i Stay Smarts regi under 2022.

Flygskytten 1 hus 9 och 10,

Flottiljgatan 77 och 79 i Vasteras

De tva Flygskytten-husen ligger bada i omradet
Haisslo ndra Vasterés flygplats och horde till Stay
Smarts forsta forvarv 2021. Hus 9 byggdes 1945,
har 24 rum och var tidigare en forskola. Hus 10
var tidigare en skola. Byggnadernas totala yta ar
1 960 kvadratmeter.

Harkie 1:99 hus 1 och 2,

Harkievégen 24 i Vésteras

Dessa bada byggnader ligger i ett vackert omrade
ungefdr 15 minuters bilfird frdn centrala
Visteras, bara 400 meter frdn Milaren och néra
bade skog och vatten. Bdda byggnaderna stod
fardiga 1950. Hus 1 har 13 rum pa totalt 404
kvadratmeter och hus 2 (dven kallad Annexet)
har 9 rum pa sina 260 kvadratmeter. Stay Smart
forvarvade Harkie i juni 2022 och har sedan dess
byggt om, renoverat och moblerat byggnaderna
med hjilp av vért interna byggteam.

Eskilstuna

Eskilstuna ar en annan snabbt vixande stad déar
vi pa Stay Smart har god lokalkdnnedom. Staden
har en lang industritradition som i dag samsas
med stora satsningar inom datacenter, lager och
logistik. Eskilstunas val utbyggda infrastruktur
och lage samt ett Oppet foretagsklimat har
lockat bade stora och mindre foretag inom
en rad branscher och i dag finns fler &n 6 000
foretag i staden. For nagra ar sedan borjade
byggandet av Eskilstuna Logistikpark som ska bli
Sveriges storsta med 420 hektar redan planlagd
mark. Har har bland annat Amazon gjort en
jattesatsning pd datahallar som ska byggas
under en 6-8-arsperiod. Under varumérket
Sweden Longstay har Stay Smart manga fasta
aterkommande foretagskunder som vi hjélper
med boende i Eskilstuna.

I Eskilstunaomradet har vi fastigheterna
Traversen 15 och Ribbingelund 2:60. Fler
forvarv planeras.

Traversen 15,

Hjarnegatan 8 i Eskilstuna

Traversen 15 ligger mitt i centrala Eskilstuna.
Byggnaden har fyra tvarumsldgenheter pé
runt 65 kvadratmeter (total storlek 368
kvadratmeter) och byggdes 1945. Samtliga
lagenheter ar fullt moblerade och hyrs ut som
foretagsbostidder under varumairket Sweden
Longstay.

Ribbingelund 2:60,

Ribbingelund 1 i Arla

Ribbingelund ligger i Arla precis utanfor
Eskilstuna och néra Eskilstuna Logistikpark.
Fastigheten byggdes 1940 och bestér av flera
byggnader med en total yta pd omkring 490
kvadratmeter fordelat pa 25 rum. Under
varen 2022 totalrenoverades alla rum av Stay
Smarts byggteam och fran januari 2023 hyrs
hela fastigheten ut till en vélrenommerad
hotelloperator pa ett tioarigt kontrakt.

Ovriga
Madalardalen

Manga orter i Mailardalen ligger inom
pendlingsavstadnd fran varandra vilket gor att
vara boenden kan tillgodose behov pa flera
platser. Utanfér det omedelbara Vésteras-
och Eskilstunaomrddet har vi fastigheterna
Grillby 82:1 (ndra Enkoping men ocksa
pendlingsavstand till Bélsta, Kungsingen och
Vasterds) samt Sodra Kungsladugérden 19
(pendlingsavstand till Vasteras, Eskilstuna och
Orebro) som tilltraddes i februari 2023. Fler
forvarv planeras.

Grillby 82:1,

Storgatan 23 i Grillby

Fastigheten Grillby 82:1 ligger i centrala Grillby
och ar dven kind som Rosa Villan. Byggnaden
ar 440 kvadratmeter stor, har 17 rum och
byggdes 1896. Innan den forvidrvades av Stay
Smart dgdes den av ett privat vardbolag, vilket
betyder att den har anpassats till de hoga krav
som galler for ventilation och annat som géller
for vardverksamhet. I dag hyrs den ut som fore-
tagsbostader.

Sodra Kungsladugéarden 10,

Halmstigen 2 i Kungsor (tilltradd feb 2023)
Fastigheten Soédra Kungsladugarden 10 ar en
400 kvadratmeter stor byggnad som uppfordes
1980 och som tidigare har varit en forskola. Stay
Smart tecknade avtal om att forviarva fastig-
heten i oktober 2022 och kommer efter till-
tridet att totalrenovera den under viren 2023.

Top Tower i Visterds

Boden

Boden &r det nyaste tillskottet pa Stay Smarts
fastighetskarta. Staden har gjort en stor
satsning pa sitt foretagsklimat och har klattrat
frén plats 274 till plats 44 i Svenskt Naringslivs
ranking. Detta ar rimligen en bidragande
anledning till att manga stora foretag har valt
att etablera sig i Boden, varav kanske det mest
kianda dr H2 Green Steel. Deras anlédggning for
produktion av gront stdl kommer sysselsitta
3 000-6 000 arbetare under byggtiden och
nistan lika mdnga anstillda nidr den é&r
fardig, vilket skapar ett enormt behov av
boendel6sningar under léng tid.

I Bodenomradet har vi fastigheterna Savast
4:21 och Jarven 11 (tilltradd i februari 2023)
och fler forvarv planeras.

Savast 4:21,

Lulevdgen 121 i Boden

Savast 4:21 &r ett 173 kvadratmeter stort hus
med sex sovrum, vackert beldgen vid Luleélvens
strand strax soder om centrala Boden. Stay
Smart forvarvade byggnaden i december 2022
och kommer totalrenovera och moblera upp
den under januari och februari 2023.

Jarven 11,

Svartbyvégen 9 i Boden (tilltrddd feb 2023)
Fastigheten Jérven 11 bestér av fyra fullt méble-
rade lagenheter och é&r totalt 154 kvadratmeter
stor. Den byggdes 1941 och ligger nira centrala
Boden. Stay Smart forvarvade fastigheten i
december 2022 och under januari och februari
2023 kommer alla ldgenheterna renoveras av
Stay Smarts byggteam.
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Styrelse oc

Christian Loklint

Fastighetschef & styrelseledamot

Grundare, medlem i styrelsen och lednings-
gruppen sedan 2021. Utbildad pilot. Fédd 1973.

Entreprentr med bakgrund som kommersiell flyg-
kapten. Har varit verksam i fastighetsbranschen i
6ver 15 ar och har gedigen erfarenhet av fastig-
hetsutveckling och byggnation.

Parallellt med fastigheterna har Christian varit
engagerad i olika branscher som IT-tjinster, spel
och affarsutveckling.

h ledning

Maximilian Hermelin

Styrelseordforande

Grundare, arbetande  styrelseordférande,
medlem i styrelsen och ledningsgruppen sedan
2021. Civilingenjor Elektro, KTH. Fodd 1977.

Entreprendr som startade sitt forsta foretag
under studietiden pd KTH. 2013 saldes fore-
taget vilket blev hans forsta exit. Vinsten fran
forsdljningen investerades i fastigheter och blev
grunden for Hermelin Fastigheter, som framfor
allt dgde och utvecklade bostadshyreshus i
Eskilstuna. Hermelin Fastigheter sdldes 2021
och blev Maximilians andra exit.

Parallellt med tillvixtresorna har Maximilian
varit engagerad i en rad andra bolag inom
framfor allt IT och fastigheter men dven andra
branscher som jobbcoaching och redovisning,
bade i operativa roller och som &dgare och styrel-
seledamot.

I dagslaget verkar Maximilian framfor allt
genom Hermelin Equity som deldgare och
styrelseledamot i olika intressebolag varav Stay
Smart ar ett.

Medlem i ledningsgruppen sedan 2021. Civilin-
genjor Maskin, KTH. Fodd 1977.

Christian har i manga ar jobbat med att struk-
turera och effektivisera bolag genom att tillféra
kunskap och erfarenhet som spanner mellan
foretagsledning, IT, verksamhetsutveckling och
ekonomi. Med en kombination av kompetenser
och erfarenhet frdn olika branscher sdsom
IT-tjanster, fastigheter, logistik, dagligvaru-
handel, retail och digital media har han haft
formanen att leda intressanta verksamheter
och projekt.

Christian &r partner och verksam inom
Hermelin Equity, ofta i rollen som operativ chef
eller verksamhetsutvecklare i olika intresse-
bolag varav Stay Smart r ett.

Grundare, medlem i styrelsen och lednings-
gruppen sedan 2021. Sambhaéllsvetare, kommer-
siell trafikflygare. Fodd 1976.

Entreprenor som parallellt med en 15-arig karriar
som kommersiell pilot har grundat, drivit och salt
ett antal bolag inom resebranschen innan han
vaxlade over till fastighetsbranschen. Det forsta
bolaget grundades 2004 och vann 2005 pris som
arets resebolag.

2008 grundande Adam tillsammans med Chris-
tian Loklint Praxter Fastigheter, ett fastighetsbolag
som agt och &ger fastigheter. I bolagskoncernen
har man dven startat upp flera egna driftsbolag
inom flera olika verksamheter.

Utover Stay Smart ar Adam &ven engagerad som
styrelseledamot, investerare och konsult inom
fastighetsbranschen samt inom Fintech och digi-
tala betalningslosningar.
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Forvaltnings-

berattelse

Styrelsen och den verkstillande direktéren for
Stay Smart Holding AB, 559344-5389, avger hir-
med arsredovisning och koncernredovisning for
rikenskapsaret 2021-11-04 - 2022-12-31 vilket dr
bolagets och koncernens forsta verksamhetsar.

Efterfoljande resultat- och balansrdkningar, forédnd-
ring i eget kapital, kassaflodesanalyser och noter ut-
gor en integrerad del av arsredovisningen och &r
granskade av bolagets revisor.

Agurfarhéllunden

Hermelin Equity AB, org.nr. 556647-7229
ADAMCO AB, org.nr. 556721-0272
Loklint Invest AB, org.nr. 559030-9125

Koncernen

Nettoomséattning, tkr

Driftnetto, tkr

Resultat efter véirdeférandringar, tkr
Marknadsvérde férvaliningsfastigheter, tkr
Soliditet, %

Moderbolaget

Nettoomséattning, tkr
Rorelseresultat, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr

Soliditet, %

Arsredovisningen &r uppréttad i tusental svenska kronor, tkr.

Verksamhet och organisation

Stay Smart Holding AB &r en ny svensk fastighets-
koncern som foradlar fastigheter genom att skapa
smarta boendel6sningar for samhaéllsviktiga verk-
samheter. Moderbolaget har tre dotterbolag varav
ett driver uthyrningen till de externa hyresgésterna,
ett ar ett holdingbolag for fastighetsdgande dotter-
bolag och ett bolag har all anstélld personal som
arbetar med bygg- och renoveringsprojekt, fastig-
hetsskotsel och lokalvard i koncernens fastigheter.
Samtliga bolag har site i Stockholm.

Antal aktier Antal réster

200 200
200 200
200 200
600 600

2021-11-04 - 2022-12-31
24 057

10310

86 307

276 000

29

2021-11-04 - 2022-12-31
0

-161

663

40
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Vasentliga héndelser under rékenskapsaret

Stay Smart Holding AB bildas i slutet av 2021. Fastighetsbolagen Stay Smart Traversen AB, Stay Smart
Ribbingelund AB och Stay Smart Flygkaptenen AB med fastigheter i Eskilstuna om 368 kvm, Arla om 490
kvm och Vésterds om 1 960 kvm f6ljer med in i bolaget fran grundarnas tidigare verksamheter. Koncernen
gor aven sitt forsta externa forvérv nér en fastighet i Enképing om 440 kvm forvérvas genom dotterbola-

get Stay Smart Grillby AB.

Q1

* Grillby byggs ut, mobleras upp och vilkomnar de forsta gésterna i januari.

* I februari forvéarvar dotterbolaget Stay Smart Top Tower AB landmaérket Bjurhovda-
toppen i Vésteras, en 15 vaningar hog byggnad med 3 950 kvm uthyrbar yta férdelad
pa 155 ldgenheter.

* Ribbingelund renoveras, mébleras och fardigstalls for uthyrning.

De forsta gésterna flyttar in i mars.

Q2

* I maj forvérvas tva byggnader med en total yta pad 664 kvm och 24 topprenoverade
lagenheter/boenderum i Harkie strax utanfor Vésterds genom dotterbolaget Stay Smart
Harkie AB.

* Koncernen startar upp en egen ekonomiavdelning och tar hem viktiga ekonomi-
funktioner.

Q3

* En ny logotyp, grafisk profil och hemsida fér Sweden Longstay lanseras i september,
riktad till féretag som behover boendelésningar for sina anstéllda.
* Bolaget forstédrker sin ekonomiavdelning med tillsdttningen av en meriterad CFO.

Q4

* 1 oktober tecknas avtal om att férvérva en forskola pa 351 kvm i Kungs6ér som kommer
att goras om till foretagsboenden. Fastigheten tilltréds i februari 2023 och kommer
oppna for uthyrning under varen.

* I december forvérvas en fastighet i Boden pa totalt 173 kvm genom dotterbolaget Stay
Smart Sdvast AB. Dotterbolaget Stay Smart Jirven AB tecknar avtal om att forvirva en
fastighet i Boden om 154 kvm som tilltréds i januari 2023.

* Bolaget starker sin organisation genom ett flertal rekryteringar inom fastighetsskotsel,
fastighetsforvaltning, uthyrning, forsiljning med mera.

* [ december tecknar bolaget ett blockhyresavtal avseende 50 ladgenheter med
Vasteras Stad.

* En avsiktsforklaring tecknas avseende forvéirv av ett fastighetsbestdnd vért ca 100 MKr.

Forvantningar avseende
den framtida utvecklingen

Om utvecklingen fortsétter som den har gjort hittills
ser forutsdttningarna infor 2023 véldigt lovande ut,
men det finns s& klart ocksd osdkerhetsfaktorer och
risker. Kriget i Ukraina och eventuella nya vagor av
covidpandemin kan paverka efterfrdgan pa bostader
och dven kundernas betalningsférmaga. Var bedém-
ning dr dock att detta inte bor innebédra ndgon kritisk
paverkan, eftersom véra kunders projekt och verk-
samheter dr av samhéllsviktig art och darfor rimli-
gen kommer fortsédtta &ven om omfattningen kanske
kan minska.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, resultat och stéllning péver-
kas av ett antal riskfaktorer och grundar sig i vissa
fall, sdrskilt géllande fastighetsvirderingar, pd be-
démningar. Riskerna som paverkar resultat och kassa-
flode ar framst hanforliga till kreditrisk, uthyrnings-
grad, allmén kostnadsutveckling, rantenivéer och
likviditeten pa fastighetsmarknaden.

Hyresintakterna kommer fran féretagshyresgéster,
offentliga aktorer och bostadshyresgéster med varie-
rande kontraktsldngd. Efterfragan 4r mycket god, va-
kansgraden &r 1ag. Samtliga fastigheter viarderas vid
arsskiftet till verkligt viarde av extern virderingsman,
se vidare not 14. Hantering av finansierings- och ran-
terisk beskrivs i not 19.

Férslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel (kronor):

balanserade vinstmedel 37 077 666

arets resultat -987 499
36 090 167

disponeras sé att i

ny rédkning 6verfores 36 090 167
36 090 167

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av
efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrdkning — Koncernen

Balansréakning — Koncernen

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsdttning 4 24 057
Totala intékter 24057
Fastighetskostnader 5
Drift- och underhdllskostnader -4 593
Ink&p logitjénster -8 859
Fastighetsskatt -295
Totala fastighetskostnader -13 747
Driftnetto 10310
Ovriga intékter 4 755
Central administration 6,78 -7 847
Rérelseresultat 3218
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 2
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -6 356
Resultat fran finansiella poster -6 354
Forvaltningsresultat -3 136
Vérdefsrandringar fastigheter 14 89 443
Resultat efter vardeféréandringar 86 307
Resultat fére skatt 86 307
Skatt pd arets resultat 12 -34 369
Arets resultat 51 938
Rapport 6ver totalresultat — Koncernen

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Avrets resultat 51938
Ovrigt totalresultat 0
Arets totalresultat 51938

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 14 276 000
Inventarier, verktyg och installationer 15 536
Nyttianderéttstillgangar 16 5171
Summa anlédggningstillgangar 281 707
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 17,18
Kundfordringar 1847
Ovriga fordringar 8 496
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 2 651
Summa kortfristiga fordringar 12 994
Kassa och bank 9278
Summa omséttningstillgangar 22 272
SUMMA TILLGANGAR 303 979
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Balansrédkning — Koncernen

Kassaflédesanalys — Koncernen

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 60
Ovrigt tillskjutet kapital 37078
Balanserat resultat inklusive arets resultat 51938
Summa eget kapital 89 076
Avséttningar 12
Uppskjuten skatt 39 637
Summa avsdttningar 39 637
Langfristiga skulder 17,19
Skulder till kreditinstitut 99 910
Ovriga langfristiga skulder 50828
Leasingskulder 16 4709
Summa léngfristiga skulder 155 447
Kortfristiga skulder 17,19
Skulder till kreditinstitut 1183
Leverantérsskulder 1266
Skatteskulder 12 68
Ovriga skulder 20 8 899
Leasingskulder 16 396
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 8 008
Summa kortfristiga skulder 19 820
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 303 979

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 3218
Erhé&llina réntor 2
Erlagda réntor -6 356
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet 88
Betald skatt -397
Kassaflédet fran den I8pande verksamheten
fore fordndringar av rérelsekapital -3445
Kassafléde fran féréindring av rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -20 994
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 23277
Kassafléde frén den I15pnade verksamheten -1 162
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter, direkt och via bolag -181 123
Investeringar i inventarier -1129
Nyttjanderéttstillgéngar -367
Kassafléde fréan investeringsverksamheten -182 619
Finansieringsverksamheten
Bolagsbildning 60
Upptagna lén 155921
Erhallet aktiedgartillskott 37078
Kassafléde fréan finansieringsverksamheten 193 059
Periodens kassafléde 9278
Likvida medel vid periodens bérjan 0
Likvida medel vid periodens slut 9278

Forandring i eget kapital — Koncernen

Ovrigt Balanserat

tillskjutet resultat inkl.
2021-11-04 - 2022-12-31, tkr Aktiekapital kapital arets resultat Totalt
Ingéende eget kapital (0] 0 o
Bolagsbildning 60 60
Aktieagartillskott 37078 37078

Arets resultat

Ovrigt totalresultat

51 938 51 938

Utgdende eget kapital 60 37 078

51938 89076
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Resultatrékning — Moderbolaget

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Rérelsens intdkter
Nettoomsdttning 4 0]
Totala intékter
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -161
Totala kostnader -161
Rérelseresultat -161
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 9 5580
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -4 756
Resultat fran finansiella poster 824
Resultat efter finansiella poster 663
Bokslutsdispositioner 11 -1650
Resultat fére skatt -988
Skatt p& drets resultat 12 0
Arets resultat -988
Rapport 6ver totalresultat — Moderbolaget

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Arets resultat -988
Ovrigt totalresultat 0
Arets totalresultat -988

Balansrédkning — Moderbolaget

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgéngar
Finansiella anléggningstillgéngar
Andelar i koncernféretag 150
Summa anléggningstillgéngar 150
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 17
Fordringar hos koncernféretag 25 90 282
Ovriga fordringar 17
Summa kortfristiga fordringar 90 299
Kassa och bank 13
Summa omséttningstillgédngar 90 312
SUMMA TILLGANGAR 90 462
2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Aktiekapital 60
Fritt eget kapital
Aktiedgartillskott 37078
Balanserad vinst eller f&érlust 0
Avrets resultat -988
36 090
Summa eget kapital 36 150
Langfristiga skulder 17,19
Ovriga langfristiga skulder 50828
Summa léngfristiga skulder 50828
Kortfristiga skulder 17,19
Leverantérsskulder 4]
Ovriga skulder 20 3363
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 80
Summa kortfristiga skulder 3484
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 90 462
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Kassaflédesanalys — Moderbolaget

2021-11-04
Tkr Not -2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -161
Erhélina réntor 5580
Erlagda réntor -4 756
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 0
Betald skatt 0
Kassaflédet fran den I6pande verksamheten
fére féréndringar av rérelsekapital 663
Kassafléde fran féréndring av rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -93 633
Okning (+) / Minskning (-) av rérelseskulder 1168
Kassafléde fran den 16pnade verksamheten -91 802
Investeringsverksamheten
Investeringar i dotterbolag -150
Kassafléde fran investeringsverksamheten -150
Finansieringsverksamheten
Upptagna lén 54828
Erhéllet aktiedgartillskott 37078
Insatt aktiekapital 60
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 91 965
Periodens kassafléde 13
Likvida medel vid periodens bérjan 0
Likvida medel vid periodens slut 13
Fordndring i eget kapital — Moderbolaget

Fritt

2021-11-04 - 2022-12-31, tkr eget kapital Totalt
Ingdende eget kapital 0 0
Bolagsbildning 0 60
Aktieagartillskott 37078 37 078
Avrets resultat -988 -988
Ovrigt totalresultat 0

Utgaende eget kapital

36 090 36 150

Not 1 Allman information

Stay Smart Holding AB &r moderbolag i en koncern som
hyr ut boenden till fretag och offentliga aktérer i Sverige.
Moderbolaget har tre dotterbolag varav Stay Smart AB
driver uthyrningen till de externa hyresgésterna, Stay Smart
Properties AB &r ett holdingbolag f&r fastighetséigande
dotterbolag och C2 Operations AB har all anstélld perso-
nal som arbetar med bygg- och renoveringsprojekt, fastig-
hetsskotsel och lokalvard i koncernens fastigheter. Stay
Smart Holding AB uppréttar koncernredovisning.

Helégda dotterbolag Org. nummer
Stay Smart AB 559337-4035
C2 Operations AB 559337-4076
Stay Smart Properties AB 559344-5447

Dotterbolag till Stay Smart Properties AB

Stay Smart Top Tower AB 556725-4411

Stay Smart Harkie AB 559375-8112

Stay Smart Traversen AB 559340-8403
Stay Smart Ribbingelund AB 559340-8395
Stay Smart Flygkaptenen AB 556999-0707
Stay Smart Grillby AB 559350-7683
Stay Smart Halmstigen AB 556858-5870
Stay Smart Savast AB 559401-8789
Stay SmartJarven AB 559401-8730
Stay Smart No Business 3 AB 559407-3271

Stay Smart No Business 4 AB 559407-3248
Stay Smart No Business 5 AB 559407-3255
Stay Smart No Business 6 AB 559407-3289
Stay Smart No Business 7 AB 559407-3297
Stay Smart No Business 8 AB 559408-5242

Moderbolaget och samtliga dotterbolag har sitt séte i
Stockholm. Bolagens besdksadress &r Kungsgatan 32 och
postadressen Box 3395, 103 68 Stockholm.

Om inget sérskilt anges sa redovisas alla belopp i
tusental kronor, tkr.

Not 2 Redovisnings- och

vérderingsprinciper

Koncerndrsredovisningen é&r uppréttad i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) som har godkénts av EU.
Vidare har R&det fér finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tillampats. Denna arsredovisning och koncernredovisning
for rékenskapsaret 2021-11-04 — 2022-12-31 &r bolagets
och koncernens férsta och darmed férsta géingen som IFRS
tillimpas.

Koncernredovisning

Dotterféretag ér alla féretag éver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag
nar den exponeras for eller har rétt till rérlig avkastning frén
sittinnehav i féretaget och har méjlighet att paverka avkast-
ningen genom sitt inflytande i féretaget. Koncerninterna
intékter och kostnader samt balansposter mellan koncernfé-
retag elimineras i koncernredovisningen. Konsolideringen
sker frén och med den dag d& moderbolaget erhdller eft
bestdmmande inflytande. Dotterbolag exkluderas ur kon-
cernredovisningen frén och med den dag dé det bestém-
mande inflytandet upphér.

Férvary av dotterbolag kan klassificeras antingen som
rérelseférvary eller tillgangsférvary. Ett férvary av ett fastig-
hetsbolag med en fastighetsrérelse (anstélld personal,
fsretagsledning och affdrssystem @r tecken pd fastighetsré-
relse) medfor att forvarvet betraktas som ett rérelseférvary.
Ett férvdry av ett fastighetsbolag utan ovan némnda kompo-
nenter &r att betrakta som ett tillgangsférvéry. Samtliga
forvary har i koncernen klassificerats som tillgangsférvérv.
Vid tillgangsférvéry redovisas ingen goodwill eller uppskju-
ten skatt, istéllet redovisas hela képeskillingen inklusive
eventuellt erhdllen skatterabatt som anskaffningsvérde pé
fastigheten.

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget och
dotterbolagen och har uppréttats enligt anskaffningsvérde-
metoden férutom vad betréffar férvaliningsfastigheter som
varderas till verkligt vérde via resultatrékningen. De vikti-
gaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nér denna
koncernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa princi-
per har tillampats konsekvent fér alla presenterade ar, om

intfe annat anges.
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Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper
som koncernen férutom i de fall som anges under Moder-
bolagets redovisningsprinciper nedan.

Intakter

Hyresintékterna redovisas i enlighet med IFRS 16 och
periodiseras linjért dver hyresperioden. Férskottshyror
klassificeras som férutbetalda intékter. Intékter fran fastig-
hetsforsélining bokférs pé tilltrédesdagen om inte kontroll
forknippad med fastigheten &vergatt till képaren vid ett
tidigare tillfélle.

Koncernen som leasetagare

Enligt IFRS 16 Leasingavtal har leasetagaren en réttighet att
anvénda en tillgang under en specifik tidsperiod och samti-
digt en skyldighet att betala f6r denna réttighet. | balans-
rékningen redovisas séledes en tillgang och en skuld f&r
alla leasingavtal med léngre hyrestid én 12 manader med
undantag f&r tillgéngar av lagt vérde. | resultatrékningen
redovisas avskrivningar pd tillgéngen samt réntekostnader.

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal hos leasegivare klassificeras som operationel-
la eller finansiella. Fastighetsbolagens hyresrattsavtal
klassificeras som operationella leasingavtal d& en vésentlig
del av risker och férmaner som férknippas med égandet
faller p& leasegivaren.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter bestdr frémst av rénteintékter pé ford-
ringar. Finansiella kostnader bestar frémst av réntekostna-
der pd l&n och andra skulder. Rénteintékter och réntekost-
nader redovisas enligt effektivréntemetoden och resultatférs
i den period de avser.

Ersattning till anstéllda

Ersattningar till anstéllda sésom I6ner och sociala kostna-
der, semester och betald sjukfranvaro redovisas i takt med
att de anstélla utfér tignster. Ataganden fér de anstéllda
tryggas genom avgiftsbestétmda pensionsplaner. Som
avgiftsbestémda pensionsplaner klassificeras de planer dér
faretagets férpliktelse ér begrénsas till de avgifter féretaget
&tagit sig att betala. | sédana fall beror storleken pé den
anstélldes pension av de avgifter som féretaget betalar till
planen eller till ett forsdkringsbolag och den kapitalavkast-
ning som avgiften ger. Féljaktligen &r det den anstéllde som
bar den aktuariella risken och investeringsrisken. Féretagets
farpliktelse avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer
redovisas som en kostnad i drets resultat i den takt de
intiinas genom att de anstéllda utfort ticéinster &r féretaget
under en period.

Skatter

Total skatt utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Skatter redovisas i resultatrékningen, utom dé underliggan-
de transaktion redovisas direkt mot eget kapital eller direkt
mot &vrigt totalresultat varvid tillhérande skatteeffekt redovi-
sas p& motsvarande satt. Aktuell skatt &r skatt som ska
betalas eller erhdllas avseende aktuellt &r. Hit hér &ven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder. Aktu-
ell skatt beréknas utifrén den skattesats som géller per
balansdagen.

Uppskjuten skatt beréknas pd temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga vérden pé tillgéngar
och skulder. Beloppen beréknas baserat pé& hur de tempo-
réra skillnaderna férvéntas bli realiserade och med tillémp-
ning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller aviserade per balansdagen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstar till fsljd av en
transaktion som utgdr den férsta redovisningen av en
tillgéng eller skuld som inte é&r ett rérelseférvary och som,
vid tidpunkten fér transaktionen, varken péverkat redovisat
eller skatteméssigt resultat. Séledes redovisas inte nagon
uppskjuten skatt vid forvarvstillfallet av fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
tempordra skillnader och underskottsavdrag redovisas i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att medféra légre
skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjutna skattefordringar och skulder kvittas nar det
finns legal kvittningsrétt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hanfér sig till skatter debiterade av en och
samma skattemyndighet och avser antingen samma skatte-
subjekt eller olika skattesubjekt, dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.

Férvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhdlla hyresintékter eller vérdestegring eller en kombina-
tion av dessa syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvérvet direkt
hanférbara utgifter. Efter den initiala redovisningen redovi-
sas férvaltningsfastigheter till verkligt véirde. Sévél realisera-
de som orealiserade vardeféréndringar redovisas i
resultatrékningen. Verkligt véirde baseras pa vérdering av
varje enskild fastighet. Fér att séikerstélla vérderingen
inh&mtas, minst en géng per dr, externa vérderingar fran
extern varderingsspecialist. Vérderingar faststélls till verkligt
vérde i enlighet med IFRS 13, niva 3, dvs baserat pd icke
noterade priser, med anvéndning av kassaflédesmodeller.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vérdet om
det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som &r
fsrknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
tillhanda. Alla andra tillkommande utgifter, inklusive utgifter

for reparationer och underhall, redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Inga avskrivningar redovisas avse-
ende fastigheterna.

Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillg&ngar bestdr av hyresfordringar.
De finansiella fordringarna redovisas initialt till verkligt
vérde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde med
effektivrantemetoden. Nedskrivningsbehov fér hyresford-
ringar redovisas baserat p& uppskattning av de férvéntade
kreditférlusterna fér hela kontraktens aterstdende livsléngd.
Kreditrisken bedéms som lag. Mot bakgrund av detta och
med beddmningen att kundernas betalningsférmaga ér
fortsatt god &ven framdtriktat, har inte ndgon reserv fér
befarade kundférluster redovisats per bokslutet 2022-12-31.
Som likvida medel klassificeras kassa och tillgodohavan-
den hos banker och motsvarande institut.

Finansiella skulder

Koncernens finansiella skulder bestdr av leverantérsskulder,
depositioner frén hyresgdaster, skulder till moderbolag,
skulder till kreditinstitut och skulder till delégare. De finan-
siella skulderna klassificeras och vérderas som skulder
varderade till upplupet anskaffningsvérde. | samband med
upptagande av nyaq, eller omférhandling av existerande
kreditfaciliteter kan kostnader s&som arvoden och upplégg-
ningsavgifter uppsta vilka i fsrekommande fall nettoredovi-
sas mot l&neskulden och |&ses upp &ver laneavtalets férvan-
tade |6ptid i det fall dessa kostnader uppgar till visentliga
belopp. Fér kategoriindelning av finansiella instrument, se
not 17.

Langfristigt och kortfristigt

Anlaggningstillgangar och l&ngfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestér av belopp som férvéntas atervin-
nas eller betalas mer &n tolv ménader réknat frén balans-
dagen. Omséttningstillgéingar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestdr av belopp som férvén-
tas &tervinnas eller betalas inom tolv mé&nader réknat fran
balansdagen. Anlédggningstillgdngar vars redovisade vérde
beréknas atervinnas genom férsdljning klassificeras som
anléggningstillgéingar som innehas till férsélining och
redovisas enligt IFRS 5.

Nya och é@ndrade standarder

Inga féréindringar i redovisningsstandarder férvéntas fé
nagon vasentlig paverkan pa bolagens redovisning eller
finansiella rapporter.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Arsredovisningen f8r moderbolaget ér upprattad i enlighet
med Arsredovisningslagen och Radet fér finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2, Redovisning fér juridiska

personer. Rekommendationen innebér att bolaget i &rsredo-
visningen fér den juridiska personen ska tillémpa samtliga
av EU godkénda IFRS-standarder och uttalanden sa langt
detta &r mdjligt inom ramen f&r &rsredovisningslagen och
med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg
som gdller i férhallande till IFRS.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt
alternativregeln vilket innebér att koncernbidrag som
erhdllits eller ldmnats redovisas som bokslutsdispositioner.
Aktiedgartillskott férs direkt mot fritt eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning inte erfordras.

Materiella anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-
vérde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt plan
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet for en
fastighet ingar inkdpspriset samt kostnader som &r direkt
h&nférbara till inképet. Tilkommande utgifter laggs till
anskaffningsvérdet om det ér sannolikt att den ekonomiska
nytta som &r férknippad med fastigheten férbéttras, dvs. om
atgdrden kan ge varaktig resultatférbéttring exempelvis
genom &kade hyresintékter eller minskade fastighetskostna-
der. Reparationer och underhdll kostnadsférs direkt.

Avskrivningar fér materiella anléggningstillgéngar
Avskrivning enligt plan baseras pa anskaffningsvérdet och
sker linjért dver tillgéngens berdknade nyttjandeperiod.
Byggnader ... 50 ar
Inventarier, verktyg och installationer................ 5ar

Redovisade vérden fér bolagets tillgéngar prévas vid varje
balansdag fér att bedéma om det finns indikation pa ned-
skrivningbehov. Om s&dan indikation finns berdknas till-
gdangens dtervinningsvérde som det hdgsta av nyttjandevér-
det och nettoférsdljningsvérdet. Nedskrivning gérs om
atervinningsvéardet understiger det redovisade véirdet.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsdattning

Rérelsens huvudintékter och intékiskorrigeringar.
Driftnetto

Totala intdkter minus fastighetskostnader.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader,

men fére skatter.

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent av balans-
omslutningen.
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Not 3 Kritiska bedémningar
och uppskattningar

Not 5 Fastighetskostnader

Att upprétta de finansiella rapporterna enligt IFRS kréver 2021-11-04

bedémningar och uppskattningar samt antaganden som S L me022:12:31

paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de Reparation -311

redovisade beloppen av tillgéngar, skulder, intékter och Drift och underhall _4 282

koostrfade.r. Uppskattningarna och antaganden é&r baserade il T fneicr -8 859

pd historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som :

under rédande férhéllanden synes vara rimliga. Resultatet Fastighetsskatt 295

av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan Totalt -13747
fér att bedéma redovisade vérden pé tillgéingar och skulder

som inte framgar tydligt frdn andra kéllor. Verkligt utfall kan

avvika fran dessa bedémningor. ..........................................................

Inom omré&det vérdering av férvaltningsfastigheter sker Not 6 Central administration
vérdering av externa oberoende vérderare, se not 14.

Fastighetsaffdrer sker indirekt med bolag innehéllande 2021-11-04
fastigheter och inte genom direkta fastighetskdp. Fastighe- '_(_oncemen’ te - 2022-12-31
terna kdps genom férvérv av bolag bland annat fér att Ovriga externa kostnader -5 172
stdmpelskatt utgér vid fastighetséverlatelser och att en Personalkostnader -2 587
bolagsférsdljning jamfért med en direktférséljning har Avskrivningar .88
skatteférdelar fér séljaren. Vid ett fastighetsférvéry genom

. - . ) Totalt -7 847
bolagsaffar hanteras férvérvet som om fastigheten kdpts
direkt, dvs. att likstélla med eft tillgangsférvary. Anskaff-
ningsvardet portioneras ut pd forvarvade fillgdngaroch e
dvertagna skulder baserat pa dess verkliga varden. Resultat o4 7 Erséttning till revisorer
vid férsdlining av fastigheter i dotterbolag redovisas som
resultat frén andelar i dotterbolag. 2021-11-04
Koncernen, tkr -2022-12-31
IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII Granf Thornron
Not 4 Intakter o
N o . Revisionsarvoden -206
Hyresavtalen &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta
som operationella leasingavtal. Framtida minimileasingav- Totalt -206
gifter som héanfér sig till icke uppséigningsbara operationella
leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan. iederbolagel JIky
Grant Thornton
2021-11-04 Revisionsarvoden -80
Koncernen, tkr -2022-12-31
X - - Totalt -80
Avtalade hyresintékter inom ett ér 6175
Avtalade hyresintékter inom tva ar 1152
Avtqlqde hyresintdkter inom tre cﬂ,r '| ]52 ............................... :. ..........................
e : Not 8 Medelantalet anstéallda
Avtalade hyresintékter inom fyra &r 1152
Avtalade hyresintékter inom fem ér 1152 2021-11-04
Avtalade hyresintékter senare én fem ér 5760 fencemen =zl
Totalt 16 540 Medelantalet anstéllda 4
Totalt 4
2021-11-04
Koncernen, tkr -2022-12-31 Moderbolaget
Hyresintakter 24 057 Medelantalet anstéllda 0
Ovriga intékter 755 Totalt
Totalt 24812

Inget arvode har utgétt till styrelsen. N&gra ledande befatt-

ningshavare som erhdller erséttning finns inte.

Not 9 Ranteintdakter och liknande resultatposter

Not 12 Skatt

2021-11-04 2021-11-04
Koncernen, tkr -2022-12-31 Koncernen, tkr -2022-12-31
Rénteintékter, dvriga 2 Arets skattekostnad
Totalt 2 Aktuell skatt -483
Korrigering skatt féregéende é&r 18
2021-11-04 .
Moderbolaget, tkr -2022-12-31 Uppsk|uten skatt 33904
Rénteintékter, koncernféretag 5580 AL -34.369
Rénteintékter, dvriga 0 2022-12-31
Totalt 5580 Uppskjuten skatt
Ing&ende balans -0
.......................................................... Overtagen uppskjuten skatt -5733
Not 10 Réntekostnader och Arets forandring .33 904
liknande resultatposter Utgéende balans 30637
2021-11-04
Koncernen, tkr - 2022-12-31 Koncernens uppskjutna skatteskuld uppgér till 39 637 tkr
R I e — 6356 varav 39 623 tkr avser temporéra sk|||r.1c|der [ fcst}ghoeter om
totalt 192 346 tkr och 14 tkr avser nyttjanderéttstillgédngar
Totalt -6356 per 2022-12-31. Vid vérderingarna har skattesatsen 20,6%
anvants.
2021-11-04
fedeibolagsiitiy m2022512551 Upplysning om sambandet mellan redovisad
Rantekostnader, koncernféretag 0] skattekostnad och redovisat resultat fore skatt
Rantekostnader, 8vriga -4756 Tkr 2022-12-31
Totalt -4756 Redovisat resultat fére skatt 86 307
Skatt enligt skattesats 20,6% -17779
.......................................................... Uppskjuten skatt pd véirdefsrandringar 18425
No'- 'I'I Bokslutsdisposifioner Skoﬂ som hdnférs h” ﬁdigore ar 18
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 1070
2021-11-04 Skatteeffekt ej skattepliktiga intéikter 1
Moderbolaget, tkr -2022-12-31 . ok dorsk q o
atteetfekt underskottsavara 3
Lamnade koncernbidrag -3 650 ? e
"""""""""""" : ' Skatteeffekt temporéra skillnader 61
Mottagna koncernbidrag 2000
Redovisad skattekostnad -483
Totalt -1 650
2021-11-04
Moderbolaget, tkr -2022-12-31
Arets skattekostnad
Aktuell skatt 0
Uppskjuten skatt
Totalt

39
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Not 13 Andelar i koncernféretag

Moderbolaget, tkr 2022-12-31
Ing&ende verkligt vérde 0
Forvarv 150
Oredliserade vérdeféréndringar 0
Utgaende verkligt vérde 150

HelGgda dotterbolag Org. nummer

Stay Smart AB 559337-4035
C2 Operations AB 559337-4076
Stay Smart Properties AB 559344-5447

Dotterbolag till Stay Smart Properties AB

Stay Smart Top Tower AB 556725-4411
Stay Smart Harkie AB 559375-8112
Stay Smart Traversen AB 559340-8403
Stay Smart Ribbingelund AB 559340-8395

556999-0707
559350-7683
556858-5870

Stay Smart Flygkaptenen AB
Stay Smart Grillby AB
Stay Smart Halmstigen AB

Stay Smart Savast AB 559401-8789
Stay SmartJarven AB 559401-8730
Stay Smart No Business 3 AB 559407-3271
Stay Smart No Business 4 AB 559407-3248
Stay Smart No Business 5 AB 559407-3255
Stay Smart No Business 6 AB 559407-3289
Stay Smart No Business 7 AB 559407-3297

Stay Smart No Business 8 AB 559408-5242

Not 14 Férvaltningsfastigheter

Koncernen, tkr 2022-12-31
Ing&ende verkligt vérde 0
Investeringar 109 848
Overtaget vid fusion 76 709
Orealiserade vérdeféréndringar 89 443
Utgaende verkligt virde 276 000

Taxeringsvérden
Byggnader 88 792
Mok 5120
93 912

Fastighetsbestéindet utgérs av sju fastigheter som klassifice-
ras som f&rvaltningsfastigheter och &r beldgna i Eskilstuna,
Vasterds, Kungsér, Enképing och Boden. Férvaltningsfastig-

heterna har varderats till verkliga vérden av Newsec sésom
extern, oberoende fastighetsvarderare. Vérderingen ér
bedémd utifrén marknadsanalys och nuvérdesberdkning av
kassaflédesanalys. Berskningarna baseras pa en diskonte-
ringsrénta pé& 6-10 %, dér de mer centralt belégna fastighe-
terna har de ldgre diskonteringsréintorna. Vakansgraden
uppskattas till 0 % dé samtliga fastigheter blockhyrs pa
langa avtal av koncernens uthyrningsbolag Stay Smart AB
som i sin tur har mycket god efterfrdgan p& boendena. Per
balansdagen 2022-12-31 vérderades fastighetsbesténdet
till 276 MKR.

Moderbolaget har inga férvaltningsfastigheter.

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

Koncernen, tkr 2022-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 0
Investeringar 1129
Utg&ende anskaffningsvérde 1129
Ing&ende ackumulerade avskrivningar 0
Férvarvade avskrivningar -583
Arets avskrivningar -10
Utgdende ackumulerade avskrivningar -593
Redovisat vérde 536

Not 16 Koncernen som leasetagare

Koncernen, tkr 2022-12-31
Nyttianderéttstillgdngar

T e O
Tillkommande 5249
Avgdende 0
Avrets avskrivningar -78
Utgdende anskaffningsvéarde 5171
Leasingskulder

Leasingskuld vid érets ingang 0
Tillkommande -5 174
Réntekostnader -4
Amortering av leasingskuld 73
Leasingskuld vid éarets slut -5104

Som nyttjanderdttstillgéng inkluderas bilar om 279 tkr och
tomtrétt om 4 892 tkr. Som leasingskuld inkluderas bilar om
212 tkr och tomtréitt om 4 892 tkr.

Forts. Not 17

Moderbolaget, tkr 2022-12-31
Finansiella tillgdngar vérderade

till upplupet anskaffningsvérde

Fordringar hos koncernféretag 90 282
Ovriga fordringar 17
Likvida medel 13
Finansiella skulder vérderade

till upplupet anskaffningsvérde

Ovriga langfristiga skulder 50 828
Leverant&rsskulder 41
Ovriga skulder 3363

Réntenivaerna fér lanen pé balansdagen, inklusive margi-
naler, motsvarar villkoren i [&dnekontrakten. Koncernen har
majoriteten av l&nen pa korta I8ptider.

Not 18 Forutbetalda kostnader
och upplupna intdkter

Odiskonterade belopp som Inom Mellan ett Senare &n
forfaller till betalning, tkr ett éar och fem ar fem ar Koncernen, tkr 2022-12-31
396 1407 3302 Handpenningar 425
Férutbetalda hyresintékter 1688
Ovriga interimsfordringar 538
Totalt 2 651

Not 17 Finansiella instrument -

kategoriindelning

Koncernen, tkr 2022-12-31
Finansiella tillgéngar vérderade

till upplupet anskaffningsvérde

Kundfordringar 1847
Ovriga fordringar 8 496
Likvida medel 9278
Finansiella skulder vérderade

till upplupet anskaffningsvérde

Skulder till kreditinstitut 101 093
Ovriga langfristiga skulder 50828
Leverantérsskulder 1266
Ovriga skulder 8 899

Not 19 Finansiell riskhantering

Syftet med den finansiella riskhanteringen &r att hantera
riskerna i de exponeringar som uppstdr till féljd av bolagets
verksamhet. De priméra riskerna som bolaget &r exponerat
for ar finansieringsrisk, rénterisk och kreditrisk. Det dvergri-
pande mélet fér riskhanteringen i koncernen é&r att ha en
kostnadseffektiv finansiering och minimera de finansiella
riskerna.

Finansierings- och likviditetsrisk

Avser risken att vid nadgon tidpunkt inte ha tillgang till, eller
endast mot 6kad kostnad ha tillgéng till, medel fér refinan-
siering av befintliga skulder, investeringar och |6pande
betalningar. F&r att minimera finansieringsrisken arbetar
koncernen kontinuerligt med att prognostisera finansierings-
behovet i verksamheten samt att hélla kontinuerlig dialog
med koncernens banker. Koncernens rérelseresultat &ér
positivt med god marginal varfér koncernens hyresverk-
samhet [8per |&g likviditetsrisk Gven om verksamheten att

A
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Forts. Not 19

utveckla fastigheterna skulle stanna av pé grund av ett
svarare finansieringsklimat.

Réanterisk
Avser risken att marknadsréntan féréndras pé ett oférdelak-
tigt s&tt och féranleder hégre kostnader fér lan. Stay
Smart-koncernen minimerar rénterisken genom att sprida
l&nens l&ptider pé olika langd.

Koncernens lan l16per med den rérlig réinta pd STIBOR
3 manader plus marginal. En 8kning med 100 réntepunkter
beréknas medféra en kostnadsékning om 1 519 tkr.

Kreditrisk
Avser risken att bolagets motparter inte fullgér sina betal-
ningsdtaganden. Hyresintdkterna aviseras kvartalsvis i
farskott och vid utebliven betalning tas hjdlp av inkasso-
faretag. Den kommersiella kreditrisken inom koncernen ér
begrénsad d& det inte féreligger nédgon betydande
kreditriskkoncentration i férhéllande fill ndgon viss hyresgdst
eller annan motpart. Koncernen bevakar kundernas kredit-
véardighet och omprévar efter behov. Kreditrisken bedéms
som lag.

Information om koncernens hyresfordringar finns i not 4.

Forfallostruktur lén och réntor

Inom Mellan ett Senare

Koncernen, tkr ett ar och fem ar &nfem ar

Skulder till kreditinstitut 1183 99910 0
Ovriga langfristiga skulder 0 50828 0
Leverantdrsskulder 1266 0 0
Leasingskulder 318 1272 3302
Totalt 2767 152010 3302

Inom Mellan ett Senare

Moderbolaget, tkr ett ar ochfem ar &nfemar

Skulder till kreditinstitut 0 0 0
Ovriga langfristiga skulder 720 50828 0
Leverantérsskulder 41 0 0
Totalt 761 50828 0

Skulder fill kreditinstitut omférhandlas och Iéggs om I16pande.
Skulder fill koncernféretag I&per tillsvidare och utan rénta.

| leasingskulden ingéar skuld fér framtida kassafléden
avseende tomtréttsavgalder fér eviga kontrakt. | den del av
leasingskulder som f&rfaller till betalning senare &n fem ér
ingdr dessa med ett diskonterat belopp uppgdende till
3 302 tkr.

Not 20 Ovriga skulder

Koncernen, tkr 2022-12-31
Personalkostnader -219
Momsskuld -5029
Mottagna depositioner -14
Ovriga skulder -3 638
Totalt -8 899
Moderbolaget, tkr 2022-12-31
Ovriga skulder -3 363
Totalt -3363

Not 21 Upplupna kostnader
och férutbetalda intakter

Koncernen, tkr 2022-12-31
Forskott frén hyresgéster -3 142
Revisionskostnader -335
Personalkostnader -162
Drift- och underhdllskostnader -4 369
Totalt -8 008
Moderbolaget, tkr 2022-12-31
Revisionskostnader -80
Totalt -80

Not 22 Stallda sékerheter och
eventualférpliktelser

Koncernen, tkr 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 105 682
Totalt 105 682

Moderbolaget har gétt i generell borgen fér dotterbolagen
Stay Smart Properties AB samt Stay Smart Top Tower AB.
Moderbolaget har inga fastighetsinteckningar.

Négra eventualférpliktelser finns inte.

Not 23 Upplysningar om aktiekapital

Kvotvérde

Antal per aktie,

Moderbolaget aktier SEK
Antal och vérde vid drets ingang 600 100
Antal och vérde vid drets utgdng 600 100

Not 24 Nedskrivningsprévning av
koncerninterna fordringar

Nedskrivningsbehov f&r koncernfordringar vérderas base-
rat p& de framtida férvéintade kreditférlusterna i enlighet
med trestegsmodellen i IFRS 9. Fér fordringar dér det inte
har skett nadgon vésentlig 6kning i kreditrisken sedan initiala
redovisningen baseras reserven p& sannolikheten av fallis-
semang under den kommande 12-md&nadersperioden. Fér
de fordringar dér kreditrisken vésentligt dkat sedan utld-
ningstillféllet baseras kreditriskreserven pd sannolikhet fér
fallissemang under hela fordringens éterstdende 16ptid.
Férvéntade kreditférluster &r beréknade som skillnaden
mellan de kontraktuella framtida kassaflédena och de
kassafléden som bolaget réknar med att erhélla, diskonte-
rade med den ursprungliga effektiva réntan.

Bolagets koncernfordringar ér betalbara p& anmodan.
Koncernbolagen till vilka utlaning skett bedéms ha tillréckli-
ga medel fér att kunna [8sa lénen och darfér anses dessa
fordringar ha en lég kreditrisk och de férvéntade kreditfér-
lusterna beddms inte vara vasentliga. Dérav har inte négon
reserv fér koncernfordringarna redovisats per 2022-12-31.

A
w

Not 25 Transaktioner med ndrstdende

Stay Smart Holding AB har nérstdenderelationer med

évriga bolag inom Stay Smart-koncernen. Per balansdagen
finns fordringar om 90 282 tkr pa koncernbolag. Skulder fill
andra koncernbolag finns inte. Koncernen har éven nérstd-

staysmart.se

endetransaktioner med égarbolagen Hermelin Equity AB,
Loklint Invest AB och ADAMCO AB vad géller management
fee. Vidare tillhandahaller Hermelin Equity AB:s dotterbolag
Hermelin Finans AB och Hermelin Bygg AB finansiering
respektive byggtianster till marknadsméssiga villkor.

Forsdliningar och inkép som har gjorts mellan bolagen
under riékenskapséret elimineras i konsolideringen.

Not 26 Véasentliga héndelser efter
rakenskapsarets slut

Efter rakenskapsdrets slut har den fastighet som dotterbola-
get Stay Smart Jérven AB tecknade avtal om att férvérva i
december tilltratts. Detsamma géller den fastighet som
dotterbolaget Stay Smart Halmstigen AB tecknat avtal om
att fdrvéirva. Dotterbolaget Stay Smart No Business 3 AB
har férvérvat aktierna i ett bolag innehdllande en fastighet
om 350 kvm i Boden. Fastigheterna beréknas kunna hyras
ut under véren 2023.

| dvrigt har inga vésentliga héndelser skett efter réken-
skapsdrets slut.
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Arsredovisningens undertecknande

Stockholm den 2023-03-06

Maximilian Hermelin
Styrelsens ordférande

Adam Morgan

Verkstdllande direktor, Ledamot

Revisors underskrift

Min revisionsberdttelse har lamnats den 2023-03-06

Andreas Mathiasen
Avuktoriserad revisor

Christian Loklint
Ledamot

Grant Thornton

Revisionsberdttelse

Till bolagsstdmman i Stay Smart Holding AB
Org.nr. 559344 - 5389

Rapport om darsredovisningen och koncernredovis-

ningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen och koncernredo-
visningen fér Stay Smart Holding AB for rakenskapséret 2021-11-04
- 2022-12-31.

Bolagets &rsredovisning och koncernredovisning ingér pé& sidorna
24 - 4l i detta dokument.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stdllining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode fér
dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla va-
sentliga avseenden rdattvisande bild av koncernens finansiella
stdlining per den 31december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassafléde for &ret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sésom de antagits av EU och &rsredovisningsla-
gen.

Forvaltningsberattelsen dr forenlig med drsredovisningens och
koncernredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststdller resultatrék-
ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr
oberoende i férhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamadlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det @r styrelsen och verkstdllande direktren som har ansvaret fér
att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad
galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstdllande direktdren ansvarar dven fér den in-
terna kontroll som de beddmer dr nédvdndig for att uppratta en
drsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter el-
ler misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstdllande direktdren for bedémningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, ndr s& &r tillampligt, om férhéllanden som kan pd-
verka férmdgan att fortsdtta verksamheten och att anvénda anto-
gandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktdren avser att likvi-
dera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot re-
alistiskt alternativ till att géra négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida érs-
redovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdl-
ler ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé& oegent-
ligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberdttelse som in-
nehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdker-
het, men Gr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en va-
sentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvdntas péverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt om-
ddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela re-
visionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och utfdr gransk-
ningsétgdrder bland annat utifrén dessa risker och inhdmtar re-
visionsbevis som ar tillréckliga och dndamalsenliga fér att utgéra
en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptdcka en va-
sentlig felaktighet till f&ljd av oegentligheter ar hégre dn for en va-
sentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.
« skaffar jag mig en férstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for min revision fér att utforma gransk-
ningsétgdrder som dr [dmpliga med h&nsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrol-
len.

+ utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktrens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om |dmpligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktdren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen. Jag
drar ocksd en slutsats, med grund i de inh&dmtade revisionsbevisen,

|
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Grant Thornton

om huruvida det finns ndgon vasentlig oséikerhetsfaktor som avser
s@dana héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortséitta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhets-
faktor, méste jag i revisionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten
pd& upplysningarna i &rsredovisningen och koncernredovisningen
om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revis-
ionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberdttelsen.
Dock kan framtida héndelser eller férhdllanden gdra att ett bolag
och en koncern inte ldngre kan fortsatta verksamheten.

+ utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dér-
ibland upplysningarna, och om &rsredovisningen och koncernre-
dovisningen &terger de underliggande transaktionerna och han-
delserna pd ett s&tt som ger en rdttvisande bild.

+ inhdmtar jag tillréckliga och dndamalsenliga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen fér enheterna eller afférsak-
tiviteterna inom koncernen fér att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Jag ansvarar fér styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig fér mina
uttalanden.

Jag mdste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-
rade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen

som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-

fattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven utfort en revision av styrelsens och verkstdllande di-
rektérens férvaltning fér Stay Smart Holding AB f6r rakenskapséret
2021-11-04 - 2022-12-31 samt av férslaget till dispositioner betrdf-
fande bolagets vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férsla-
get i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstdllande direktéren ansvarsfrihet fér rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt an-
svar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillréckliga och

dndamdlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstiillande direktrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
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innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller p& storleken av mo-
derbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stdllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s& att bokfs-
ringen, medelsfdrvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgen-
heter i Svrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Verkstdllande
direktoren ska sk&ta den I5pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de &tgdrder som
Gr ndédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverens-
stédmmelse med lag och f&r att medelsférvaltningen ska skétas pd
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betr&ffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstdllande direktdren i ndgot vésentligt avseende:

+ fdretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon f&rsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller
+ pé& ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mé&l betr&ffande revisionen av férslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig skerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgarder eller fdrsummelser som kan féran-
leda ersdittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller férlust inte r forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och fdrslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grun-
dar sig framst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgdrder som utfdrs baseras p& min professionella be-
ddmning med utgdngspunkti risk och vasentlighet. Det innebdr att
jag fokuserar granskningen pé& sddana dtgérder, omradden och fdr-
héllanden som &r vésentliga fér verksamheten och dar avsteg och
Overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse fér bolagets situation.
Jag gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna &tgdrder och andra férhéllanden som ar relevanta fér mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
férlust har jag granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolags-
lagen.

Vi har ett starkt kontaktnét i stora

delar av landet och kan erbjuda Kiruna

boendelésningar frén Kiruna i norr till
Malmé i séder.
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