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balansrakningen i drsredovisningen har faststéllts pa &rsstimma den 11 april 2024. Arsstimman beslét tillika
godkdnna styrelsens forslag till vinstdisposition.
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rakenskapsaret 2023—-01-01 — 2023-12-31.

Styrelsen och verkstallande direktéren for Stena Fastigheter Apotekaren AB far hdarmed avge arsredovisning for

Forvaltningsberidttelse

Allmdnt om verksamheten

Bolaget skall sjalv eller genom hel- eller deldgda bolag férvarva och forvalta fastigheter och tomtratter samt
darmed férenlig verksamhet. Stena Fastigheter Apotekaren AB dger totalt 1 fastighet med en uthyrningsbar yta om
3. 983 m2. Av bestandet, som ar belaget i Lund, utgdr 72 procent lokaler och 28 procent bostader.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har 3 nya kommersiella hyresgaster flyttat in i fastigheten efter att Skandinaviska Enskilda Banken
ldmnat sina lokaler. Man har ocksa bytt ut tva hissar i fastigheten samt malat samtliga trapphus.

Det rader oroliga tider med krig i Europa och andra omvarldsfaktorer som paverkat varldsekonomin.2023 har
fastighetsbranschen paverkats pa flera satt med hyreshgjningar fran indexupprakning och hyresférhandlingar,
dkade rantekostnader samt volatila elpriser men dven allméanna prisuppgangar. De 6kade rantekostnaderna har
paverkat transaktionsmarknaden med mycket fa transaktioner och en 6kad direktavkastning pa marknaden. |

verksamheten anpassar vi 0ss for volatila elpriser och aret har praglats av tkade rantor till foljd av penningpolitiska
atgdrder for att minska inflationen.

Forviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Med
hansyn till den fortsatta geopolitiska oron i omvarlden beddms bolaget med storsta sannolikhet fortsatt paverkas
av den asdkerhet som rader pa marknaden. Rantorna ar fortsatt forhallandevis hdéga och forvantas ligga pa hoga
nivaer framgent med en férhoppning att rantan sjunker nagot under 2024. Bolaget foljer detta l6pande for att
motverka paverkan genom bland annat rantesakringar. Med fortsatta volatila elpriser fram&ver ser vi en framtida
risk for en negativ finansiell paverkan genom 6kade energikostnader och atgarder vidtas for att motverka effekten
solpanele r, batterilager och Al-lésningar for uppvarmning. Vi minskar ocksa risken genom att handla elderivat for
framtida elforbrukning. Bolaget féljer utvecklingen och anpassar ldpande verksamheten utifran forandrade
forutsattningar och riskerna begransas genom att bolaget ar en del av en stark och stabil koncern med god
finansiell stillning med vardebestdndiga fastigheter. |

Tillstandspliktig och miljofarlig verksamhet

Bolaget bedriver inte nagon verksamhet som kraver sarskilt tillstand enligt Miljébalken.
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Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022

Nettoomsattning 5471 8035
Rorelseresultat 2 532 4775
Rorelsemarginal (%) 46,3 59,4

Resultat efter finansiella poster 432 3227

Avkastning pa eget kap. (%) 759,1

Justerat eget kapital 51

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

5297,1
Balansomslutning 75 206 79207
63
0,1

2021
7 300
5239

71,8
4163

7 303,2

78 615
59
0,1

2020
7 392
4 439

60,1
2695

4990,7

78 086
55

637 826
-636 722
1104

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
i ny rakning overfores 1104

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter, Alla belopp redovisas, om inget annat anges, 1 kronor {(kr}.
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Resultatrdkning Not ;gz:g;gi

Nettoomsattning 2 5 470 565
Fastighetskostnader 3 -2 578 292

4 (19)

2022-01-01

-2941529

Driftnetto 2 892 273

_Avskrivningar och nedskrivningar 4 -360 616

-318 624

Bruttoresultat 2 531657

4 774 960

Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter z 1210737

Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -3 310128

4 774 960

99 859
-1 648 250

Resultat efter finansiella poster 432 266

_Lamnat koncernbidrag -750 728

3226 569

-3 520271

Resultat fore skatt -318 462

Skatt pa arets resultat g -318 260

-293 702

-202 470

Arets resultat -636 722

Arets resultat dverensstammer med totalresultatet for bolaget.
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Balansrdkning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter

10, 11

2023-12-31

41 731276

51(19)

2022-12-31

36 485572

41731276

36 485572

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

_Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

41 731 276

63

32 173 404
1117 196

183 854

36485572

110964

31 148
159 039

Kassa och bank

33474 517

0

42716443

0

Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

33 474517

75 205 793

42 716 443

79 202 015
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Balansrakn mg Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50000 50 000

50 000 50 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 637 826 508 998

Arets resultat -636 722 -496 172

1104 12 826

Summa eget kapital 51104 62 876

Avsdttningar
Avsattning for uppskjuten skatt 12 727 696 409 436

Summa avsattningar 727 696 409 436

Skulder
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 15, 16 69 000 000 75 000 000

Summa langfristiga skulder 69 000 000 75 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 2 523374 1252 637
Skulder till koncernféretag 750728 0
Ovriga kortfristiga skulder 398 050 381 750

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 1 754 841 2 095 366

Summa kortfristiga skulder 5426 993 3729753

Summa skulder 74 426 993 78 729 753

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 75 205 793 79 202 015
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Aktie-
kapital

Balanserat
resultat

Summa
eget kapital

Ingdende eget kapital 2022-01-01 50 000
Arets resultat
Aktiedgartillskott

8998

-496 172

500 000

58 998
496 172

200000

Summa totalresultat

3 828

3 828

Utgdende eget kapital 2022-12-31 50 000

Ingdende eget kapital 2023-01-01 50 000
| AB\ rets resultat
_Aktieagartillskott

12 826

12 826
-636 722

62 826

62 826
-636 722

Summa totalresultat

-11 722

11722

' Utgaende eget kapital 2023-12-31 50000

1104
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Stena Fastigheter Apotekaren AB
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflgdet

2023-01-01
-2023-12-31

432 266
360616

8 (19)

2022-01-01

3 226 569
318 624

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Forandring av rérelsefordringar

dring av rorelseskulder

792 882

-999 962

3545193

-231 084
=3 1339 807

Kassaflode fran den l6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar

-11 296

-5 606320

174 302

-1 500 043

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Amaortering av lan

Erhallet aktiedgartillskott

Forandring av koncernkonto

-3 606 320

-6 000 000
625 000
10992 616

-1500 043

0
500 000
825741

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

5617616

1325741

~ Arets kassafléde

Likvida medel vid arets slut
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Koncernuppgifter

Bolaget ar ett helagt dotterforetag till Stena Fastigheter Malmé Holding AB (org.nr. 556761-5256) med sate i
(publ), org.nr. 556001-0802, med site i Gdteborg. Stena AB (publ) 8r ocksd moderféretag fér den stérsta
koncernen.

»E

Av bolagets totala inkdp och férsaljning avser 468 tkr (f.4. 545 tkr) av ink&pen och O tkr (f.a. O tkr) av forséljningen
andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhor. Internforsaljningen inom koncernen avser framst
hyresintakter, utfakturerade forvaltningsarvoden och fastighetsskotartjanster, forsaljning av el samt utfakturering

finansnettot.

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

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper

De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska
till Stena AB (publ}, org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS | dess koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tillimpa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den
utstrackning detta ar méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

ﬁsrs;re:d’:f:J‘Vi;s‘n_i-ri-g*e.n_ har upprattats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar, avsattningar och

Byte av redovisningsprincip

Nya och dndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper dve rensstaimmer med dem som tillam pades under féregaende rakenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tritt ikraft och féranlett andringar i RFR 2.

Fastigheters resultat eller finansiella stallning 1 vasentlig omfattning.
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Visentliga redovisningsbedémningar, uppskattningar och antaganden
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och a:n-tagan:d:en'::gﬁi_rﬁa-s: som paverkar det redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter

underhall samt bedémning av uppskjutna skatter.
Redovisningsprinciper m.m.

Intdktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Féretagets intakter utgér i allt vasentligt av hyresintakter, vilket avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tillaggsdehitering fér investeringar och fastighetsskatt. En mindre del av
intakterna avser serviceintdkter, vilket avser all annan tillaggsdebitering till kommersiella hyresgaster sasom varme,
kyla, sopor, vatten, el m.m.

......

49

Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intakter. Intakter fran fastighetsférsaljning redo

med tilltradet savida det inte strider mot sirskilda villkor i képekontraktet. Forsa ining av fastighet via bolag

redavisas som fastighetsforsdljning om syftet ar en fastighetstransaktion. Finansiella intdkter redovisas i den period

Laneutgifter
Laneutgifter utgors av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas
som en kostnad i den period de uppkommer.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt har
beraknats utifran gallande skattesats om 20,6%

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder
faststalls till det belopp som férvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket, De skattesatser och skattelagar
som tillampas for att berakna beloppet dr de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvéantas gélla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas i normalfallet inte i skillnader hantdrliga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvantas bli beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna
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skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfdr 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 fastighetsférsaljningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrakningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Forvaltningsfastigheter

Samtliga fastigheter i bolaget klassificeras redovisningsmassigt som férvaltningsfastigheter da de innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardeokning eller en kombination av dessa, dven orm de i skattemassig mening
klassificeras som omsattningstillgang.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas som tillgang i balansrakningen nar det pa basis av tillganglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foretaget och
anskaffningsvardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillférlitligt satt. Forvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt tillagg for eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsférvarv, aven teknisk skuld, direkt hanfdrbara transaktionskostnader samt
eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld forstas i detta sammanhang specificerade underhallsatgarder
som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utférs inom 5 ar efter fastighetens anskaffning. Vid stérre ny- till

och ombyggnationer aktiveras direkt hanfdorbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgadngens prestanda foérbéattras genom okad
ivslangd, torbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tillfaller bolaget och att utgiften
can beraknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgastanpassningar avskrives separat.

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

Ink6ép och forsaljning av dotterforetag i syfte att forvdrva eller forsalja fastigheter snarare an verksamheter, sk

farvaltningsfastigheter.

Verkligt virde baseras pa virderingar utférda via intern virderingsmodell. Arligen véarderas dven ca 20% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de ldgen som ar aktuella. Externa varderingar kan
anvindas som referensobjekt och som stéd vid bedémningar i samband med uppréattande av de interna
varderingarna.

Fastighetsforsaljningar och fastighetskép redovisas i samband med att risker och formaner som foérknippas med
aganderdtten 6vergar till képaren eller sdljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nar avtal tecknas,
savida detta inte strider mot villkoren i férsaljningskontraktet.
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Avskrivningsprinciper fér férvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvarde. Avskrivning
sker linjart over tillgangens berdaknade nyttjandeperiod. Tillkemmande aktiverade utgifter pa forvaltningsfastighet
skrivs av 6ver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning pabérjas fr.o.m. den tidpunkt da tillgdngen ar

fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar

Mark- och byggnadsinventarier 5ar

Hyresgdstanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tillgdngar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns ndgon
indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en vardenedgang betraffande en tillgang foreligga
faststalls dess atervinningsvarde till nettoférsaljningsvardet. Nettofdrsaljningsvardet definieras som
marknadsvirdet minus férsiljningskostnader. Overstiger tillgangens bokférda virde atervinningsvirdet och det
bedéms som bestaende skrivs tillgangen ned till detta varde.

Leasing

Leasingavtal dar vasentliga risker och férmaner forknippade med adgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hdanférliga till bolagets forvaltningsfastigheter ar, sett
ur-ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur not
2.

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal dar bolaget &r leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen éver leasingperioden. De mest vasentliga leasingavtalet
avser tomtrattsavgalder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning dar bolaget ar
leasetagare.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansriakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, évriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar, samt
bland skulderna leverantérsskulder, laneskulder och 6vriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har féretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med

utgdngspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag fér nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med férfallodag mer 4an 12 manader efter balansdagen redovisas som anldaggningstillgangar, ovriga som
omsattningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som férvéntas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedémda osakra fordringar.

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

Skulder

Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillampning av effektivrantemetoden. Differenser pa
finansiella skulder redovisas bland finansiella poster. Skulder med en I&ptid understigande ett ar redovisas som
kartfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras.
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Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition Gver resultatrakningen.

Nettoomsattning (tkr):
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intdktskorrigeringar.

Rorelseresultat {tkr):

Resultat efter finansnetto (tkr):
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner ach skatter.

Avkastning pa eget kap. (%):
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade
reserver med avdrag for uppskjuten skatt).

Balansomslutning (tkr):
Foretagets samlade tillgangar.

Soliditet (%):

balansomslutning vid periodens slut.

Not 2 Nettoomsittning

2023-01-01
-2023-12-31

Hyresintakter bostader 1133647
Hyresintakter lokaler 4188 909
Serviceintakter 146 949
Ovriga intakter 1060

2022-01-01
-2022-12-31

1047 064
6 855 298
131 850
900

Summa nettoomsittning 5 470 565

8 035112

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgaster. Hyresintakterna utgdrs av kontrakterade hyror
samt tillagg som vidaredebiteras hyresgésterna sasom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna raknas
vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utover detta serviceinakter i form av ovrig

tillaggsdebitering for varme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor
om mellan 3 och 5 ar och med en uppsagningstid om 9 manader. Bostdderna har i normalfallet 3 manaders
uppséagningstid vilket teoretiskt innebéra att bolagets sakra hyresinkomster skulle uppga i denna del till 25% av

arets utfall. | nedanstaende uppstallning beaktas inte bostadshyresintakter da uthyrningssituationen i dagslaget
innebar sakra intakteri flera ar trots att uppsagningstiden enbart dr 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppségningsbara operationella hyresavtal per

den 31.december dr enligt foljande:

Avtalade hyresintakter mindre an 1 ar 3212909
Avtalade hyresintakter mellan1aroch 5 ar 3 479 905

_Avtalade hyresintakter mer &n 5 ar 0

4227416
3741273
0

Summa framtida avtalade hyresintakter 6692 814
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Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Statlig fastighetsskatt

2023-01-01

1463 676

-530 234

2022-01-01
-2022-12-31

-1 846537
-539 878
-555 114

Summa fastighetskostnader

Not 4 Avskrivhingar och nedskrivningar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

-2 578 292

2023-01-01

-360 616

-2 941 529

2022-01-01

-318 624

-318 624

Summa avskrivningar och nedskrivningar -360 616

Not 5 Arvode till revisorer

Kostnaden fér revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena Fastigheter
Malmo AB. Revisionskastnaden ingar dock som en del | det fGrvaltningsarvode som debiteras bolaget.

Not 6 Anstdllda och personalkostnader

Bolaget har inte haft nagra anstallda under aret.

Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter

2022-01-01
-2022-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Ranteintakter /512 4319

Ranteintakter fran koncernforetag 853 887 95 540
Ranteintakter fastighetslan, bundna till derivat. 349 238 0

1210 737 99 859
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Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

2023-01-01
-2023-12-31

-3 309 667
-461
0

15 (19)

2022-01-01

-2022-12-31

-1 273 438
1603

Summa rdntekostnader och liknande resultatposter

Not 9 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt temporar skillnad pa forvaltningsfastighet

-3310 128

-2023-12-31

-318 260

-1648 250

2022-01-01

-2022-12-31

-202 470

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent

Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gallande skattesats 20,60
Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Ovrigt

-318 260

2023-01-01
-2023-12-31

Belopp

-318 462

65 603

-384 589
726

Procent

20,60

2022-01-01
-2022-12-31

Belopp

60503
-269 231
145
6113

Redovisad effektiv skatt

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats.i eget kapital.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Ingé e nde | acku mu | er a n d e an S ka ff n Ing Své rden
Nyanska ffn ingar

-99,94

-318 260

2023-12-31

37 554 094
5 606 320

-68,94

2022-12-31

36 054051
1500043

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerande avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan

43 160 414

-1 068 522
-360 616

37 554094

-749 898
-318 624

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-1 429 138

Utgaende redovisat virde

41 731 276

Slipneral AN, UsSLE 2L UR
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Specifikation taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad 52 600 000
Taxeringsvarde mark 32 600 000

Specifikation av bolagets innehav av forvaltningsfastigheter:
Apotekaren 12; Kyrkogatan 1,3 och Lilla Fiskaregatan 2, Lund

16 (19)

52 600000
32 600 000

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

Bedémt marknadsvirde éverstiger bokfért virde.

Pagaende nyanlaggningar avseende materiella anlaggningstillgangar redovisas koncernen som nybyggnadsprojekt.

Ovriga pagaende till och ombyggnadsprojekt som mer ar en del av den ldpande forvaltningsverksamheten
redovisas som Farvaltningsfastigheter. Avtalade framtida investeringsataganden att forvarva materiella

Not 11 Specifikation redovisat varde
2023-12-31

Byggnader 25474 871
Mark 10 284 927
Mark-och byggnadsinventarier 230 199
Pagaende till- eller ombyggnation 5741 279

2022-12-31

10 284927
154 691

41 731 276

Not 12 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader
2023-12-31

Temporadra skillnader Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 0 727 969

36485572

Netto

727 969

0 727 969
2022-12-31
Temporira skillnader Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 0 409 436

727 969

Netto

409 436

0 409 436

Slipneral AN, UsSLE 2L UR
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Féréndring av uppskjuten skatt
Belopp vid Redovisas i Belopp vid

arets ingang resultatrak. arets utgang
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 409 436 318 260 797 696

Summa utgdende balans 409 436 318 260 727 696

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Bolaget har underskottsavdrag for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats i balansrdkningen om 0 (f.a. 0).

Uppskjutna skatter, avseende rorelseforvarv, varderas utifran den gallande skattesatsen 2023 uppgaende till

av affarsuppgaorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetald fastighetsskatt 158 620 159039
Forutbetalda drift- och underhallskostnader 25 234 0

183 854 159039
Not 14 Likvida medel
2023-12-31 2022-12-31

Likvida medel
Kassa 0 Q

Summa utgaende balans 0 0

Per den 31 december 2023 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 tkr (f.d 400 000 tkr) i tillgéngliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp.
skuld till koncernforetag. Sakerheter redovisas under "Stallda sakerheter och eventualforpliktelser”.

Not 15 Rantebarande skulder till kreditinstitut
2023-12-31 2022-12-31

Langfristiga skulder
Skulder som férfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen 69 000 000 75 000 000

69 000 000 75 000 000
Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som forfaller inom
ett ar, men som kan férnyas inom befintliga laneléften fran kreditgivare och skulder harutéver som enligt bolagets
beddmning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrakningen. Av ovanstaende
skulder farfaller 0 tkr till l6sen under 2024. Skulder som férfaller inom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade
amorteringar. Skulderna ovan &r odiskonterade kassafloden.

Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag. De
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skulder redovisas under "Stallda sakerheter”.

Langfristiga rantebdrande skulder loper i huvudsak med kort rantebindning innebarande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av finansiella risker har faststallts

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed ses hela den

av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som lopande omprovas. Det dvergripande malet ar att
minimera bolagets och koncernens ranterisk, 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 kreditldften med pa férhand bestamda villkor samt
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stérre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvinder

Koncernens huvudsakliga finansidrer ar de svenska affarsbankerna och 75 % av 13
Bolagets framsta finansiella skulder utgérs av interna och/eller externa lan. Darutdver har bolaget langfristiga

fordringar, hyresfordringar, ovriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantorsskulder och 6évriga
kortfristiga skulder som utgdr finansiella instrument.

Not 16 Stdllda sakerheter och eventualférpliktelser
2023-12-31 2022-12-31

Stallda sdkerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar 75 000 000 75000 000

75 000 000 75 000 000

Eventualférpliktelser:
Eventualférpliktelser 0 0

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2023-12-31 2022-12-31

Férutbetalda hyresintakter 516 273 1437811
Upplupna rantekostnader 118 468 82748
Upplupna projektkostnader 1015 000 536 000
_Upplupna drift- och underhallskostnader 105 100 38 807

Summa utgaende balans 1754 841 2 095 366
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Not 18 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen att beakta.

Not 19 Disposition av vinst eller forlust
2023-12-31

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 637 826
arets forlust -636 722

1104

disponeras sa att

| ny rakning overfores 1 104

Cecilia Fasth Clas Garan Lyrhem
Styrelsens ordférande Styrelseledamot:

Unni Sollbe
Verkstallande direktor

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

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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| integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehéllet i de
| dolda bilagor igitala signaturen {elektroniska forseglingen) sékerstaller att integriteten av detta
| dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. Fér er
| bekvamlighet tillhandahaller Scrive 8ven en tjdnst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt

pa: nttps://scrive.com/verity
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter Apotekaren AB, org.nr 559016-1351

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

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

-vasentliga avseenden rat't\/lsande blld av Stena Fastlgheter Apotekaren ABS fmansnella stallmng per den 31
december 2023 och av dess flnanSIeIIa resultat och kassaflede fGr aret enllgt arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

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

ansvar enligt dessa krav.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

Uttalanden

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

direktérens forvaltning for Stena Fastigheter Apotekaren AB fér-ar 2023 samt av férslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

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

rat 2024-04-09 20:48:57 UTC

S TR R
i R e, B SR g
g _':E= # 7} ity




pwe

Grund for uttalanden

V| har uthrt rewsmnen enllgt god re\nsmnssed | Sverlge Vart ansvar enllgt denna beskrivs narmare | avsnlttet

Sverl_ge och har i ovrlgt fullgj_ort vart_yrkesetlska ansvar enllgt dessa krav

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

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

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

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

Revisorns ansvar

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

verkstallande dwektoren | nag@t vasentllg_t avseende

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

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

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

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

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

Géteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramsvik

Auktoriserad revisor
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Ulrika Ramsyik

sarac revisor
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