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Arsredovisning

for

Stena Fastigheter Apotekaren Al

559016-1351

Rikenskapsaret

Faststédllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Stena Fastigheter Apotekaren AB intygar att resultatrékningenoch
balansrikningen i &rsredovisningen har faststillts pa drsstdmma den 12 april 2023, Arsstdmman beslét tillika

godkdnna styrelsens férslag till vinstdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberédttelsen stdmmer Gverens med originalen.

Malmo den 3 maj 2023

Unni Sollbe
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Styrelsen och verkstallande direktéren fér Stena Fastigheter Apotekaren AB far hirmed avge arsredovisning for

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

Forvaltningsberiattelse

Allmant om verksamheten
Bolaget skall sjdlv eller genom hel- eller deldgda bolag forvirva och forvalta fastigheter

och tomtratter samt

darmed forenlig verksamhet. Stena Fastigheter Apotekaren AB ager totalt 1 fastighet med en uthyrningsbar yta om

3 935 m2. Av bestandet, som ar beldget i Lund, utgdr 71 procent lokaler och 29 procent bostdder.
Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

For att dka energieffektiviteten och jamna ut inomhusklimatet har under aret Al-styrning inférts for
fastighetsautomation i alla fastigheter.

Under aret har SE Bankert sagt upp sitt hyresavtal dd lokalen inte 8r andamalsenlig for SE Bankens verksambet.
Dialoger har pdgatt med Lunds kommun for att undersdka méjligheten att etablera ett filmcentrum ilokalen.

Eftertva ars praglande av Covid 19 pandemin bryter krig ut i Europa och forstarker etfekterna pa varldsekonomin.
Fastighetsverksamheten har paverkats pa flera satt och framfor allt pa kostnadssidan. | verksamheten anpassar vi
oss for stigande priser pa energi och aret har praglats av hijda kreditkostnader framfarallt till folid av
penningpolitiska atgarder for att minska inflationen. | Bvrigt har inga vasentliga hindelser intraffat utdver den
normala verksamheten. '

Forvintad framtida utveckling samt vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stélining och resultat kan pdverkas av ett antal risker och osikerhetsfaktorer. Med
hansyn till den fortsatta situationen i Ukraina beddms bolaget med storsta sannolikhet fortsatt paverkas av den
osdkerhet som rader pa marknaden. Med en volatilitet i elpriserna framover ser vi en framtida risk fér en negativ
finansiell paverkan genom 6kade energikostnader samt eventuellt férseningar vid firdigstillande av projekt.
Atgarder vidtas for att motverka effekten av energiprishdjningar for driften av vara fastigheter. Rddande hoga
inflationsniva kan komma att paverka kreditkostnaderna ytterligare och bolaget faljer detta l6pande for att
motverka paverkan. Osikerheten pa finansmarknaden medfér ocksa minskad tillgang till finansiering vilket dr en
utgangspunkt for att bedriva fastighetsverksamhet. Risken begrénsas genom att bolaget daren del av en stark och

virdebestdndiga fastigheter. Bolaget foljer utvecklingen och

anpassar l6pande verksamheten utifrdn férandrade férutsdttningar.

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

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 8 035 7 300 7392 7738
Rorelseresultat 4 775 4 439 5125
Rorelsemarginal {%) 59,4 60,1 66,2
Resultat efter finansiella poster 3227 2 695 3 668
Avkastning pa eget kap. (%) 2297, 4 990,7 14108
Balansomslutning 79 202

78 086 76 909
55 53
0,1 0,1

Justerat eget kapital 63
Soliditet (%) 0,1

48

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

balanserad vinst 508 998
arets foriust 396 172
12 826

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 0

i ny rékning dverfores 12 826
12 826

Foretagets resultat och stéllning i Gvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflddesanalys med noter. Allz belopp redovisas, om inget annat anges, 1 kronor {kr).
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Resultatrakning

Nettoomsattning

Bruttoresuitat

Ovriga rorelsekostnader

Not

2022-01-01
-2022-12-31

8035113
-2 941 529

-318 624

e e e oo T

4 774 960

0

4{21)

2021-01-01
-2021-12-31

7 300 397
-1 810 646

5093584

5 489 751

2490 639
2 240 052

-1 000

293 702

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag
Resultat fore skatt

Skatt pd drets resultat

5,6

4 774 960

-1648 250

-202 470

3403
-1 079 700

4514 611
-351 856

-103 970

Arets resultat

Arets resultat dverensstimmer med totalresultatet fér bolaget.

~196 172

-455 826

- Sida {4 av 23)
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TILLGANGAR
Anldggningstilligangar

Materiella anidggningstillgdngar

gheter

Summa anliggningstiligdngar

Omsittningstillgngar

Kortfristiga fordringar

Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Not

10,11

2022-12-31

36 485 572

36 485572

110964
42 415 292
31148
159039

hi121}

2021-12-31

35304 153

35304 153

4061

43 241 033
29 436

36 570

Kassg och bank
Summa omsattningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

42716443

0
42716 443

79202 015

43 311 100

43 311 100

78 615 253

- Sida (5 av 23)
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Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapitol

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
A rets resultat

Surmma eget kapital

Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 12

2022-12-31

12 826
b2 826

6 (21)

2021-12-31

464 824
-455 826
8998
58 998

206 966

summa avsattningar

Skulder

Langfristiga skulder

Réntebdrande skulder till kreditinstitut 15, 16
Summea langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Ovriga kortfristiga skulder

409 436

75 000 D00
75 000 000

1252637
381750
2095 366

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

206 966

/5 000 000

781 310
235 700
2332279

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

79 202 015

78 349 285

78615 253

- Sida (6 av 23)

96554dbal

Dokumentriummer:



Stena Fastigheter Apotekaren AB _
Org.nr 559016-1351 7 (21)

Aktie- Balanserat Summa
kapital resultat eget kapital

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

Arets resultat 0 455 826 455 826
Aktiedgartillskott 0 460 000 460 000

Utgiende eget kapital 2021-12-31 50 000 8998 58 998

-496 172 -496 172

Ingdende eget kapital 2022-01-01
Aretsvesultat 0 496172  -49€
~ Aktiedgartillskott C 500 000 500 000
' Summa totalresultat 0 3828 3828

Utgdende eget kapital 2022-12-31 50 000 12 826 62 826

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

- Sida (7 av 23)
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Kassaflédesanalys

Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflédet

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassafléde fran férandring av rorelsekapitalet
Fordndring av rérelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

2022-01-01

-2022-12-31

3 226569

3545193

-231 084

4162 755
249 699

4 412 454

-768
-4 093 596

Kassaflode fran den ldpande verksamheten

Kassaflode frin investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Erhallet aktiedgartillskott
Fordndring av koncernkonto

8725 741

318 090

-1 362 164

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

_Arets kassafléde
Likvida medel vid arets slut

1044 074
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Stena Fastigheter Apotekaren AB
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Not 1 Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Bolagets sate m.m.
Stena Fastigheter Apotekaren AB, med org. nr 559016-1351, bedriver verksamhet i associationsformen aktiebolag
och har sitt sdte i Malmo. Bolagets adress ar Skeppsbron 138, 211 20 Malma.

Koncernuppgifter
Bolaget &r ett heldgt dotterféretag till Stena Fastigheter Malmo Holding AB (org.nr. 556761-5256) med séte i
Malma. Nirmast dverordnade moderféretag som upprittar koncernredovisning i vilken foretaget ingér dr Stena AB

{publ}, org.nr. 556001-0802, med sate | Goteborg. Stena AB {publ} arocksad moderforetag fér den storsta
Koncernen,

Av bolagets totala inkop och forsdljning avser 545 tkr (f.4. 452 tkr) av ink&pen och 0 tkr {f.5. 0 tkr) av forsédljningen
andra foretag inom hela den féretagsgrupp som bolaget tillhor. Internforsaljningen inom koncernen avser framst
h-ym5-i';ﬂ13§:§-fktef; mfa;kmmwd'er-*fﬁ'waeiit-_ﬁ'Ef'n-gﬁ'aérwdﬁﬂ och fastighetsskotartjanster, & rsaljning av el samt utfakturering
av administrativa kostnader. Utdver detta belastar rdnta pa centralkonto och dvriga finansiella mellanhavanden
finansnettot.

Transaktioner med nérstaende
Stena "Fastigmtw ihafr ’rﬁl‘atiﬁmeg’ me-d 'ﬁimmg c}r:h g:;e-rwmer inom den sa kallade Steng Sfaren. Samtliga
' liga transaktioner har skett med nérstdende under dret.

arsredwssmﬁg 5!{3 tzliamﬁa mmmatmﬁal mecial F%emrtmg Stmdarfis {EFF&S} sadana de amagstz av Eu i d@ﬁ
utstrackning detta & mdjligt inom ramen fér mgrmwammgﬁﬁagen och Tryggandelagen, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad {going concern)}. Tiligdngar, avsittningar och
skulder dr vdrderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Aﬂéaggnmgsﬂﬂga ﬂgar Iaﬂgmgtsga skmd@r m:“h avgaﬁ:mmgm mstar i aih: mswtéagt @ﬂbart v be:f {:sm:;a S0Mm fawa nmﬁ

Skmiﬁi%i‘? baa&t_ar i aﬁ_.t %xagmtl_@sgt-mbart ay bemw;sm m fG-W&M&S _a_.t.%w.;i.nzﬂ_a s @iim bata;ias- inom tmw maﬂaﬁiﬁr r_asz-knzat
fran balansdagen.

Byte av redovisningsprincip

Nye och dndrade standorder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper Sverensstammer med dem som tilldmpades under féregaende rakenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och féranlett dndringar i RFR 2.

Ovriga nya och d@ndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden bed&ms fér ndrvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stélining i vésentlig omfattning.

AT,
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Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

N&r styrelsen och verkstillande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med till ampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Dessa b e-demmagar m:h aﬂmgmd@ﬁ baseras pa h:stm;sk& erfmenhemr
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omstindig
antaganden ar av stor betydelse for foretaget och som kan mmma. a.t.t mverka mmltate m;h ba!angm %nmg gzm de

andras 8r nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och

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

Intdktsredovisning

Intikter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att intakterna kan
faststéllas pa ett tillforlitligt satt. Foretagets intakter utgor i allt vasentligt av hyresintdkter, vitket avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt. En mindre del av
intakterna avser serviceintdkter, vilket avser all annan tillaggsdebitering till kommersiella hyresgdster sasom varme,
kyla, sopor, vatten, el m.m.

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter int8ktsredovisas i resultatrdkningen i den period som hyran avser.
Forskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intdkter. Intékter fran fastighetsforsalining redovisas i samband
med tilltradet savida det inte strider mot sérskilda villkor i kEpekontraktet. Vid forséljning av fastighet och/eller
entreprenad till Bostadsratisforening (BRF) redovisas intdkter successivt i samband med tilltrdde. Forsalining av
faﬂtighet via bol ag redovisas sam mstagh%tsfama! mmg om wﬁﬁt aren faﬁtfghetﬁtmnsaktmﬂ Finansiella intakter
redovisas | den period de avser med tillampning av effektivréantemetoden.

Fmiaﬁgmng har skett av andrmg avseende IFRS 16: Covid-19 relaterade hwﬁgmtnmm Rabatt som vi lamnar pa
leasingavgifter som forfaller innan 30 juni 2022 eller tidigare till 16ljd av de eftekter som sprigningen ay sjukdomen
Covid~19 har, redovisas i den period rabatten hdr till.

Laneutgifter
Lé ne ut‘g'ﬁéﬁar u?{g@rs av r"ﬁé’i ma m:h 'H‘ﬁdm kmfmdm som uppstar ndr ett féretag lanar pengar. Laneutgifter redovisas

inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Periodens skatt och uppskjuten skatt har
berdknats utifran géllande skattesats om 20,6%

Akm@ﬂ’ skatt

fastsmﬂs ;t;l_.E z:ise.‘t. belcapg:: som ?mwamag aterfas ‘Fmﬂ .eE ;ﬁr bmaéag _t;.E .S.katmmrkmi_ De.skattemtser .cznc_;h .sk.;m;m!agm
som tilldimpas for att berdkna beloppet &r de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppﬁkfmm skatt

Upmkgumn skatt redovisas pa baiamdagm i enlighet med baiammmmgsm@mdm for temporara skillnader mellan
tillgéngars och skulders skattemassiga och redovisningsmdssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per ba?amdag%ﬂ och som forvantas gidlla ndr den uppskiutna skatten
realiseras-eller regleras. Tempordra skillnader beaktas i normalfallet inte i skitinader hanforli iga till andelar i dotter-
och intresseféretag som inte forvantas bli beskattade inom dverskadlig framtid. | juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuid.

AT,
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Uppskijutna skatter uppkommer framféralit pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivningar pé forvaltningsfastigheter samt pd aktiverat underskottsavdrag.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det dr sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetalningar | framtiden. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfar sig till skatt d@mterad& av samma skattemyndighet dar det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Avdrag for avialad uppskjuten skatt i samband med fastighetsforsaliningar redovisas som uppskjuten skatt i
resultatrdkningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Forvaltningsfastigheter

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

generera hyresintikier eller vardebkning eller en kombination av dessa, dven om de i skattemassig mening
klassificeras som omsdttningstiligdng.

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar bygenader, mark och markanidgegningar, pagaende till- eller
ombyggnation samt hyresgdstanpassningar. Padgaende nybyggnation klassificeras som pagdende nyanlggning.

.....

s_a-ﬂml-fktatt. i‘i@if‘i fmmtt:eﬁéa -@Eﬂﬁ:m@-m.zsk.a ﬂ-yttm som ar fwlmmpad mﬁe;i .a_n-nah-wat E;-I--Efaa;;tﬁar mmﬁ-t.agﬁt_ c:}t:h
anskaffningsvirdet for tillgadngen kan berdknas pa ett tillférlitligt sitt. Férvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning
samt tilldgg for eventuell uppskrivring.

I anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsférvary, dven teknisk skuld, direkt hdnforbara transaktionskostnader samt
eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld férstas i detta sammanhang specificerade underhalisatgdrder

som identifieras vid férvdrv och som i normalfallet utférs inom 5 &r efter fastighetens anskaffning. Vid stérre ny- till

och ombyggnationer aktiveras girekt hantorbara rantekostnader under produklionstiden.

iwstaﬁgé fwi':’:a‘&:trad E{whtm eﬂtw mmskade kﬁstnader fmmttcﬁa Eskmmmmk hytta M ‘Fa B bmaget ;::x:h att. utgizfte-ﬁz-
kar berdknas m tillforiitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvdrden.
Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgastanpassningar avskrives separat.

Utgifter f0r reparation och underhall som syftar till att vidmakthalla eller aterstadlla fastigheten redovisas som
kostnad under den period dessa kostnader uppkommer.

Inkép och tGrsaljning av dotterfbretag i syfte att forvarva eller t6rsdlja fastigheter snarare &n verksamheter, sk
"substansforvary”, redovisas i den finansiella rapporteringen sdsom inkop och férséljning av
forvaltningsfastigheter.

Verkligt virde baseras pa vdrderingar utforda via intern vérderingsmodell. Er‘ligm varderas dven ca 20% av totala
antalet fasﬁigmmr av- uwmsmeﬂd% Gb%i‘ﬁ%ﬁdﬁ varefmgsmaﬂ med %rmﬂda E«:mitﬁkat ioner m?h med aktuella

m—r‘d%f“mgmm;

Fastighetsforsal] _gﬂmgm och fastigh etskdp redovisas i samband med att risker och formaner som férknippas med
aganéemimﬂ overgar till ka;m@ﬂ eller mtgamﬂ vilket normalt sker pa tillitradesdagen och inte nir avtal tecknas,
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savida detta inte strider mot villkoren i forsiljningskontraktet.

Avskrivningsprinciper fér férvaltningsfastigheter

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvdrden minskat med beraknat restvarde. Avskrivning
sker linjart Over tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Tiltkommande aktiverade utgifter pa forvaltningsfastighet
skrivs av dver fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas fr.o.m. den tidpunkt da tillgdngen ar
fardig att tas i bruk. Mark avskrives ej.

Byggnader 100 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5-20 ar
Hyresgéstanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade vdrdena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns négon
indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en virdenedgang betrdffande en tillgang foreligga
faststalls dess dtervinningsvarde till nettoférsaliningsvirdet. Nettoforsiliningsvardet definieras som
marknadsvérdet minus forsaljningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda varde dtervinningsvérdet och det
bedtms som bestaende skrivs tillgangen ned till detta vérde.

En nedskrivning reverseras om det skett en tydlig och bestdende férdndring av berdkningarna som anvéndes for att

bestdmma atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning sa att tillgangens redovisade varde
inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats med avdrag for avskrivning, om ingen nedskriviing
skulle gjorts.

Leasing
Leasingavtal ddr vasentliga risker och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till bolagets forvaltningsfastigheter &r, sett

ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningen av dessa framgar ur not
2.

Bolaget redovisar samtliga leasingavtal gar bolaget ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgiften kostnadsfdrs linjart i resultatrékningen Gver leasingperioden. De mest visentliga leasingavtalet

avser tomtrittsavgélder. Det finns dven ett antal mindre leasingavtal av ringa omfattning dér bolaget ar
leasetagare.

Finansiella instrument

hyresfordringar, ovriga fordringar, andra langlristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar, samt
bland skulderna leveranttrsskulder, [aneskulder och dvriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har fOretaget i enlighet med RFRZ vait 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 forfallodag mer @n 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstiligangar, dvriga som

omsadttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstiligangar till det belopp som férvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt beddmda 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 a;r;};sI(a'fmmgwég*de--:,.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tilldmpning av effektivréntemetoden. Differenser pa

64239065
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finansiella skulder redovisas bland finansiella poster. Skulder med en |8ptid understigande ett &r redovisas som

kortfristiga skulder.

Koncernbidrag och aktieagartillskott | _
Aktiedgartiliskott fors direkt moteget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den
man nedskrivning ej erfordras.

Lamnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition Gver resultatrakningen.

Avsattningar

En avsdttning redovisas i balansrikningen nadr bolaget har ett formelit eller informellt dtagande som fbljd av en
intraffad héndelse och det &r troligt att ett utfldde av resurser krivs for att reglera dtagandet och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr};
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intaktskorrigeringar.

Réreiseresultat {tkr):

Resultat efter finansnetto (thr): .
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter. >

Avkastning pa eget kap. (%) P
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade ©

reserver med avdrag fér uppskjuten skatt).

Balansomslutning {tkr): p

Foretagets samiade tillgangar. L,
L

Soliditet {%):

Justerat eget kapital {eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning vid periodens slut.

64229659+

i .

Not 2 Nettoomsattning

Hyresintakter bostdder
Hyresintakter lokaler
Serviceintdkter

Summa nettoomsattning

-2022-12-31

1047 064
6 855 298

131 850
00

e e e e b b e b e o b

2021-01-01
~-2021-12-31

1060346
6146 835

92 367

349

Dokumerntnumme

Foretaget har ingatt operationella hyresavial med hyresgdster. Hyresintdkterna utgdrs av kontrakterade hyror
samt tilldgg som vidaredebiteras hyresgdsterna sdsom fastighetsskatt och individuella tillval. Hyrorna réknas
vanligen upp med index. De kommersiella kontrakten har utéver detta serviceinakter i form av dvrig
tillaggsdebitering for virme, kyla, vatten, sopor, el m.m. De kommersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor

om mellan 3 och 5 dr och med en uppsdgningstid om 9 manader. Bostaderna har i normalfallet 3 manaders
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uppsagningstid vilket teoretiskt innebdra att bolagets sikra hyresinkomster skuile uppga i denna del till 25% av
arets utfall. | nedanstaende uppstélining beaktas inte bostadshyresintdkter da uthyrningssituationen i dagslaget

innebar sakra intikter i flera r trots att uppségningstiden enbart &r 3 ménader.

Minsta framtida avtalade hyresintakter avseende kommersiella icke uppsagningshara operationells hyresavtal per

Summa framtida avtalade hyresintakter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader

Underhaliskostnader
Statlig fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

-249 699

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 5 Arvode till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena Fastigheter

4227 416
3741273

7 968 689

2022-01-01

-2022-12-31

-1 846 537
~-555 114
-2 941 529

2022-01-01
-2022-12-31

=318 624

6 508 189
5395032

11803 221

2021-01-01

-2021-12-31

-1 638 946
312200
-483 000
-1 810 646

-2021-12-31

=249 699

Malmd AB. Revisionskostnaden ingar dock som en del i det forvaliningsarvode som debiteras bolaget.

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens forvaltning

dvriga granskningsuppgifter som det ankommer p3 bolagets revisor att utfora.

Not 6 Anstillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft nagra anstdllda under dret och nagra l6ner och ersdttningar har darmed inte utbetalats,

Nagon ersdttning till VD-och/eller styrelse har inte utgatt.

och

Dokumentroumrmer:

- Sida {14 av 23}

S4dbial
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Not 7 Rdnteintdkter och liknande resultatposter
2022-01-01

Rénteintakter
Ranteintdkter fran koncernforetag

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Réntekostnader fastighetslan -1 273 438 -689 604
Ovriga finansiella kostnader -1 603 -427
Rantekostnader fastighetslan, bundna till derivat ~373 209 -389 669

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 648 250 -1079 700

Not 9 Skatt pa drets resultat
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31

Skatt pa arets resultat

- Sida {15 av 23)

-103 870

Totalt redovisad skatt =202 470 =103 970

S4dbial

Avstamning av effektivskatt
2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt -293 702 -351 856

423965

Skatt enligt gallande skattesats 20,60 20,60

Ej avdragsgilla kostnader -269 231 -178 742
Ej skattepliktiga intdkter 145 701
Owvrigt 6113 1589
Redovisad effektiv skatt -89,54 -262 973 -50,15 -176 452

Dokumerntrummer:

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats | eget kapital.
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Not 10 Forvaltningsfastigheter
2022-12-31 2021-12-31

Ingdende ackumulerande anskaffningsvdrden 36 054 051 34 691 887
Nyanskaffningar 1500 043 1362 164

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 37554 094 36054 051

Ingaende ackumulerande avskrivningar ~-749 898 -500 199
Arets avskrivning enligt plan -318 624 -249 699
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 068 522 -749 898

Utgaende redovisat virde 36 485 572 35304153

Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 52 600 000 41 000 000
Taxeringsvarde mark 32 600 000 26 600 000

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

Det dr bolagets beddmning att fastigheterna for ndrvarande anvands pa dess basta sétt. Fastigheterna klassificeras
redovisningsmassigt som anlaggnmgsti%iga ng, aven i de fall de skattémasaagﬁt kigssificeras som @msattnmgstﬂ!ga ng.
Beddmt marknadsvirde dverstiger bokfdrt virde.

- Sida (16 av 23)

Pagdende nyanldggningar avseende materiella aﬂﬁaggmﬁgstiﬂgmgar redovisas koncernen som nybygenadsprojekt,
Ovriga pagdende till och ombyggnadsprojekt som mer 4r en del av den I8pande férvaltningsverksamheten
'rem’mas som meitmﬁggfagt;ghater ﬁ‘wmmde Framttda 1waﬁtér‘;ngsétag_amm att forvarva materielia

SAdba?

Not 11 Specifikation redovisat virde

6422865

2022-12-31 2021-12-31

Byggnader
M--a'rk

24 418 062
10 284 927
1546591
1627 892
36 485 572

23 931 044
10 284 927
194 183

E%% 9%’9
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Not 12 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader
2022-12-31

Tempordra skillnader

Avskrivning av forvaltningstastigheter

Temporéara skillnader

Uppskjuten
skattefordran
0

Uppskjuten

skattefordran

Avskrivning av forvaltningsfastigheter
Ovrigt

Forandring av uppskjuten skatt

Avskrivrning av forvaltningsfastigheter

-206 966

Summa utgaende balans

Belopp vid

arets ingang

206 966

Uppskjuten
skatteskuld
409 436
409 436

Uppskjuten
skatteskuld
208 553

0

Redovisas i
resultatrak.
-202 470
-202 470

17 (21)

MNetto

409 436
409 436

Netto

208 553

Belopp vid
arets utgang
-409 436
-409 436

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemaéssiga 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 balansrakningen om 0

Under 2018 har uppskjutna skatter raknats om fran 22,0% till 2

¥

6%, dvs till den gallande skattesatsen 2022.

Uppskjutna skatter, avseende rorelsefdrvary, varderas utifran den gillande skattesatsen 2022 uppgaende till
20,6%. Undantag frén denna regel gors endast vid s k substansforvarv dir skattevarderingen varit en vdsentlig del
av affdrsuppgtrelsen varvid den uppskjutna skatten virderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald fastighetsskatt.
Forutbetalda drift- och underhaliskostnader

2022-12-31

159 03

2021-12-31

- Sida (17 av 23)

642a96594dbat

Dokumentnummer:



Stena Fastigheter Apotekaren AB 18(21)
Org.nr 559016-1351

Not 14 Likvida medel
2022-12-31 2021-12-31

Likvida medel
Kassa 0 0

Skuld ml kmcemfﬁfetag Sakerheter redwssas urzdar "S’mé!m 53%@:‘%‘1@%@1’5 f:’zf:h @-umtuaifﬁmi k‘,m&ser

Not 15 Réntebarande skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga skulder
Skulder som forfaller mellan 1 och 5 &r frdn balansdagen 75 000 000 75 000 000

75 000 000

Skulder som forfaller senare dn ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som férfaller inom
ett ar, men som kan férnyas inom hetfinth iga laneltften fran kreditgivare och skulder harutéver som enl igt bolagets
bedomning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrakningen. Av ovanstaende
skulder forfalier O tkr till 16sen under 2023. Skulder som forfaller inom 5 &r frén balansdagen avser enbart avtalade
amorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade kassafidden.

Saldo pa bmagéts centratkonto redovisas som mrtfﬁs’ug fordran respektive skuld mot k@nc%mfmeta@;
sakerheter som stallts for rantebarande skulder ar framfdr allt fastighetsinteckningar. Sakerheter {or raﬂmmra nde
skulder redovisas under "Stallda sdkerheter”.

Langfristiga rantebdrande skulder 16per | huvudsak med kort réntebindning innebdrande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering dr centraliserad til moderbolaget Stena Fastigheter AB och ddrmed ses hela den
finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv., Ramarna for hantering av finansiella risker har faststilits
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som lbpande omprivas. Det Gvergripande malet &r att
minimera bolagets och koncernens ranterisk; finansieringsrisk och motpartsrisk samt ha en kostnadseffektiv
finansiering inom foretaget och koncernen. Kassamedel och outnyttjade kreditfaciliteter skall finnas for att
gamhmra en gm% betammgsmmdskw mﬁgfﬂstiga kre&i tiaf‘ten meg ﬁa fmhahcﬁ %egtameﬂa wtikm samt

'''''

gffarisbaﬁkef*w

i

Foretagets framsta finansiella skulder utgdrs av interna och/eller externa lan. Darutéver har bo aget langfristiga

fordringar, hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar och likvida medel, samt leverantrsskulder och dvriga
kortfristiga skulder som utgdr finansiella instrument.

Rénterisk

Ranterisken avser risken for att fordndringar i ranteldget paverkar koncernens upplaningskostnad. Réntekostnaden
utgor koncernens enskilt storsta kostnadspost. Foretagets policy f0r rénterisker ar utformad for att minska
inverkan fran rantef6randringar pa redovisat resultat. For att reducera ranteriskerna i koncernen anvands saval
traditionell rantebindning som derivatinstrument i form av rantetak, rantegolv och swappar.

- Sida {18 av 23)

642a965%94dba
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Lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick den 31 december till 47 manader (f.4. 57 manader). Nagon
hansyn till rantetak har ej beaktats vid beddmningen av den genomsnittliga rantebindningstiden eller medelréntan.

Den viktade genomsnittliga medelrintan pd externa krediter och I3n uppgick i koncernen till 2,97 % (f.4. 2,30 %).

Dock har swappar beaktats. Kapitalbindningen | koncernen uppgick tili 63 manader (f.a 60 manader).

En 6kning i marknadsriéntan om 1 % kan fa effekt i respektive bolag, men da 49 % av koncernens totala externa
langfristiga skulder dr sakrade via derivat, beddms den totala effekten som betydligt lagre. 20 % av koncernens

rantesakrade.
Finansieringsrisk

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla likviditet och finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. [ finansieringspolicyn anges att koncernens externa laneportfolj ska ha en I6ptidsstruktur som garanterar

uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder.
Motpartsrisk

Motpartsrisk, eller kreditrisk, ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt
instrument eller kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Risken hanteras genom remburser,

forskottsbetalningar och bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av

motpartsrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for foretaget. Risken for finansiella tilleangar
som varken forfallit till betalning eller dr | behov av nedskrivning dr hogst begransad eftersom kunderna erldgger
hyror i forskott.

Valutaorisk

Valutarisker avseende negativ paverkan pa resultat- och balansrdkning till 16ljd av féréndrade valutakurser
forekommer ytterst begrinsat inom koncernen.

Derivatinstrument

koncernens totala lanerantor sékrade. Totalt har lan om ca 9 100 Mkr sékrats via réanteswappar. Utdver dessa finns
ytterligare 5 500 Mkr som tdcker framtida [aneférfall. Marknadsvdrdet pa koncernens derivatinstrument per
bokslutsdagen uppgick till netto +1 027 Mkr (f.a -720 Mkr). Vardering av bola '
i verkligt vardehierarki, dvs dér varderingen baseras pa andra observerbara data dn noterade priser antingen direkt
som prisnoteringar eller indirekt som harledda prisnoteringar.

642a96594dba?

ets derivat dr hinforligt till kategori 2

9 -av 23)

- Sida {1

Dokumentnummer:



Stena Fastigheter Apotekaren AB
Org.nr 559016-1351

Not 16 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sdkerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar

Eventualforpliktelser:
Eventualforpliktelser

2022-12-31

75 000 000

75 000 000

20(21)

/5000 000

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyresintdkter

Upplupna rantekostnader

Upplupna projektkostnader

Upplupna drift- och underhaliskostnader

2022-12-31

1437811
82 7438

536 000

1717 128
31936
468 000
115 215

Summa utgdende balans

Not 18 Handelser efter balansdagen

Inga vésentliga hdndelser efter balansdagen att beakta.

2 095 366

2332279

642396594dba1
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Not 19 Disposition av vinst eller fariust

Forslag till vinstdisposition

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

balanserad vinst

é rﬁts | fgﬁ E"E i st

1022-12-31

508 9938

21 (21)

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas
| ny rakning Gverfores

-496 172

Malmd den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Cecilia Fasth
Styrelsens ordforande

Unni Sollbe
Verkstéllande direkzér

Vér revisionsberéttelse har [dmnats den dag som framgdr av min elektroniska underskrift

PricewaterhouseCoopers AB

Ulrika Ramswvik
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Clas Goran Lyrhem
Styrelseledamot

- Sida {21 av 23)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Stena Fastigheter Apotekaren AB, org.nr $59016-1351

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

= nligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och gereni alla

vasentliga avseenden rattvisande bild av Stena Fastigheter Apotekaren ABs finansiella stallning per den 31
_december 2022 och av dess f|nan5|ella resultat och kassaflade fcar aret enllgt arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor aft bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for Stena Fastigheter
Apotekaren AB.
Grund for uttalanden

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

S't-y relsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en réattvisande bild enligt
arsredowsnmgslagen Styrelsen ansvarar aven f0r den Interna kontroll som de bedomer ar nodvandlg for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredowsnmgen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa artillampligt, 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 avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att

gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

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

som anvandare fattar med grund [ arsredwlsmngen

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Fasﬂgheter Apmtekaren AB for ar 2022 samt av forslaget tiII dlspOSItmner betraﬁande bolagets vmst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrinet for rakenskapsaret.




Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar cberoende i férhallande till Stena Fastigheter Apotekaren AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

'S"tyre"lseﬁns ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beadma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
V’étt“ﬂél 'betréﬁande revisionen av f(jrvaltni'ngezn och d'a‘érmed vért uttalande om *ansvar'fsfri'het "fafr *at’l: inh"a’?mta

rvé:sewtlggt avseende

o foretagit nagon atgard eller gjort SIg skyldlg till nagon forsummelse som kan foranleda ersattmngsskyldlghet
mot bolaget

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

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

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

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