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Styrelsen och verkstallande direktoren for Stena Fastigheter Apotekaren AB far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

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

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret

w

| fastigheten har man under aret installerat fiber for ett gemensamt nat for bade bostader och lokaler. Man har
bytt taket pa innergarden och ett nytt passagesystem har installerats i port och miljgrum.

Under 2024 har den globala ekonomin fortsatt praglats av osakerhet till foljd av geopolitiska spanningar och
pagaende konflikter i Europa. Fastighetsmarknaden har under 2024 visat tydliga tecken pa stabilisering av
finansieringsmarknaden och en successiv atergang till kad transaktionsaktivitet, Fallande rdntor och dkat intresse
for hallbara bostader var avegdbrande faktorer for marknadens utveckling. Samtidigt paverkaaes
fastighetsmarknaden fortfarande av svagare ekonomisk tillvaxt och tidigare rantehdjningar, vilket begransade en

mer kraftfull aterhamtning.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Mec
hansyn till den fortsatta geopolitiska oron i omvarlden beddms bolaget med stdrsta sannolikhet fortsatt paverkas
av den osakerhet som rader pa marknaden. Rantorna ar fortsatt forhallandevis hoga och férvantas ligga pa héga
nivaer framgent med en férhoppning att rantan sjunker nagot under 2024. Bolaget f6ljer detta |6pande for att
motverka paverkan genom bland annat rantesdkringar. Med fortsatta volatila elpriser framover ser vi en framtida
risk for en negativ finansiell paverkan genom okade energikostnader och atgarder vidtas for att motverka effekten
av energiprishéjningar fOr driften av vara fastigheter genom investeringar i energibesparande initiativ sa som
solpaneler, batterilager och Al-1Gsningar f6r uppvarmning. Vi minskar ocksa risken genom att handla elderivat for
framtida elférbrukning

. Bolaget foljer utvecklingen och anpassar lépande verksamheten utifran férandrade
il

gransas genom att bolaget ar en del av en stark och stabil koncern med god
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Flerarsdversikt (tkr)
Nettoomsattning

Rorelseresultat
Rérelsemarginal (%}

Resultat efter finansiella poster

Avkastning pa eget kap. (%)
§
lusterat eget kapital
Soliditet (%)

Balansoms

utning

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

balanserad vinst 1104
arets vinst 3 099 578

disponeras sa att
i ny rakning dverfores 3 100 682

Foretagets resultat och stallning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter. Alla es, | kranor (kr).

belopp redovisas, om inget annat ang

3(19)
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Resultatrakning Not

Nettoomsattning 2
Fastighetskostnader 3

6 006 970
-3 272 185

4 (19)

-2023-12-31

5470 565
-2 578 292

Driftnetto

Avskrivningar och nedskrivningar 4

2734781

2892273

-360 616

Bruttoresultat

Ovriga rorelsekostnader
Rorelseresultat 5,6

Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter 8

1506521

2 531 657

2 531 657

1210737
-3 310 128

Resultat efter finansiella poster

Lamnat koncernbidrag
Erhallet koncernbidrag

-148 865

0
4 473 089

432 266

-750 728
0

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat "

4324 224

-318 462

-318 260

Arets resultat

Arets resultat dverensstimn

ier med totalresultatet for bolaget,

-b3b 722
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TILLGANGAR

aggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

2024-12-31

65 086 232

5(19)

2023-12-31

41731 276

Omsdttningstillgangar

rtfristiga fordringar
Kund- och hyresfordringar
Fordringar hos koncernféretag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

13

b5 086 232

65> 086 232

7 502 560
6623 535
5 067 190

41 731 276

41 731 276

b3

32 173 404
1117 196
183 854

Kassa och bank

14

19 219 673

0

33474 517

0

Summa omséattningstillgangar

19 219673

84 305 905

33474 517

75 205 793
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Balansrakning Not

CH SKULDER

EGET KAPITAL

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

2024-12-31

6 (19)

2023-12-31

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

1104

3089578

637 826
-636 722

Summa eget kapital

Avsattningar
Avsattning for uppskjuten skatt 12

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 15, 16

3 150 682

1952 342

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17

8 170 754
0

624 591
1407 536

2523374
7150728
395 050

1754 841

Summa kortfristiga skulder

10 202 881

5426 993

Summa skulder

KAPITAL OCH SKULDER

79 202 881

84 305 905

74 426 993

75 205 793
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Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie-
kapital

Fritt eget
kapital

sSumma
eget kapital

Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 000
Arets resultat
Aktiedgartillskott

Summa totalresultat

12 826
-636 722
625 000

62 826
-636 722
625 000

Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 000

Ingaende eget kapital 2024-01-01
Arets resultat

Summa totalresultat

1104
30899578
3 099578

3099578

Utgdende eget kapital 2024-12-31 50 000

3 100 682

3 150 682

Antal aktier vid arets in- och utgang uppeick till 500 stycken till nominellt varde om 100 kronor styck,

7 (19)
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-2023-12-31

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat efter finansiella poster -148 865 432 266
873 360 616

lusteringar for poster som inte ingar i kassaflédet 1 0489
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandring
av rorelsekapital 901 008

792 882

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet

Forandring av rorelsefordringar -6 8219812 -998 962
Forandring av rorelseskulder 5526616 195 784
Kassaflode fran den lopande verksamheten -394 288 -11 296

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -24 404 829 -5 606 320
Kassaflode fran investeringsverksamheten -24 404 829 -5 606 320

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Amortering av lan 0 -6 000 000
Erhallet aktiedgartillskott 0 625 000
Forandring av koncernkonto 10992 616
5617 616

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0
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Noter

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 dar Skeppsbron 138, 211 20 Malméo.

Koncernuppgifter

Bolaget dr ett heldgt dotterféretag till Stena Fastigheter Malmo Holding AB {org.nr. 556761-5256) med sate |
Malmo. Narmast dverordnade moderforetag som upprattar koncernredovisning i vilken fGretaget ingar ar Stena AB
(publ), org.nr. 556001-0802, med sdte | Goteborg. Stena AB (publ) ar ocksa moderforetag fér den storsta
koncernen.

Av bolagets totala ink&p och forsédljning avser 438 tkr {f.a. 468 tkr} av inkdpen och 0 tkr {f.a. O tkr} av forsadljiningen
andra foretag inom hela den foretagsgrupp som bolaget tillhdr, Internforsaliningen inom koncernen avser framst
hyresintakter, utfakturerade forvaltningsarvoden och fastighetsskotartjanster, forsalining av el samt utfakturering
av administrativa kostnader. Utbver detta belastar rdnta pa centralkonto och dvriga finansiella mellanhavanden

finansnettot.

Transaktioner med nérstaende

Stena Fastigheter har relationer med foretag och personer inom den sa kallade Stena Sfaren. Stena Fastigheter
skdter fastighetsforvaltning at ett antal av familjen Olssons fastigheter. Stena Fastigheter fick en total ersattning
harfér uppgaende till 59 945 (f.a. 55 748). Stena Fastigheter Malmo AB utfor dven fastighetsskotartjanster at
familjen Olssons fastigheter, Stena Fastigheter Malmod AB fick ersattning harfor uppgaende till 3 241 (f.a. 2 753).
Uttver detta kOper Stena Fastigheterkoncernen aven atervinningstjanster fran Stena Metall koncernen i ringa
omfattning. Samtliga transaktioner sker pa armlangds avstand.

Allmanna redovisnings- och klassificeringsprinciper
De finansiella rapporterna har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 da bolaget ar ett dotterféretag

till Stena AB (publ), org.nr. 556001-0802, som tillampar IFRS i dess koncernredovisning. RFR 2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tillampa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU, i den
utstrackning detta dr maojligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och Tryggandelag

en, samt med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning.

Arsredovisningen har upprittats utifrin antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar, avsattningar och

skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Byte av redovisningsprincip

Nya och Gndrade standarder och tolkningar

Anvanda redovisningsprinciper dverensstammer med dem som tillampades under foregaende rdkenskapsar,
undantaget dndrade eller nya IFRS och IFRIC tolkningar som tratt ikraft och féranlett 3ndringar i RFR 2,

Ovriga nya och dndrade regelverk, standarder och tolkningsuttalanden beddms for ndrvarande inte paverka Stena
Fastigheters resultat eller finansiella stadllning i vasentlig omfattning.
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Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstdllande direktéren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden gidras som paverkar det redovisade vardet av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader, Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omstandigheter. De omraden ddr uppskattningar och
antaganden ar av stor betydelse fOr foretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de
andras ar nyttjandeperiod for fastigheter, nedskrivningsbehov av fastigheter, gransdragning mellan investering och
underhall samt bedtmning av uppskjutna skatter.

Redovisningsprinciper m.m.

Intdktsredovisning

Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att intdkterna kan
faststallas pa ett tillforlitligt satt, Foretagets intakter utgdor i allt vdsentligt av hyresintakter, vilket avser sedvanlig
utdebiterad hyra inklusive index, tilliggsdebitering for investeringar och fastighetsskatt, En mindre del av
intdkterna avser serviceintakter, vilket avser all annan tilldgesdebitering till kommersiella hyresgaster sasom varme,
kyla, sopor, vatten, el m.m,

Hyresintdakter fran fOrvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatridkningen i den period som hyran avser.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Intdkter fran fastighetsforsalining redovisas i sam
med tilltrddet savida det inte strider mot sarskilda villkor i kdpekontraktet. Férsadlining av fastighet via bolag

redovisas som fastighetsforsalining om syftet ar en fastighetstransaktion. Finansiella intakter redovisas i den period

de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

band

Laneutgifter
Laneutgifter utgdrs av réanta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter red
som en kostnad i den period de uppkommer.

ovisas

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder. Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder
faststalls till det belopp som fGrvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar

som tilldmpas for att berdkna beloppet dr de som dr antagna eller aviserade pa balansdagen.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdag balansrakningsmetoden for temporéra skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvantas galla nar den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras. Temporara skillnader beaktas i normalfallet inte i skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseforetag som inte forviantas bli beskattade inom overskadlig framtid. | juridisk person redovisas
obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skatter uppkommer framforallt pa grund av skillnader mellan bokféringsmassiga avskrivningar och
skattemassiga avskrivning

ar pa forvaltningsfastigheter samt pa aktiverat underskottsavdrag.
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast |
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i framtiden. Uppskjutna
skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt och nar de uppskjutna
skattefordringarna och skatteskulderna hanfar sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en

avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

# W

band med fastighetsforsaliningar redovisas som uppskjuten skatt i

Avdrag tor avtalad uppskjuten skatt i sam
resultatrakningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Forvaltningsfastigheter

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

| begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader, mark och markanldggningar, pagaende till- eller

ombyggnation samt hyresgdstanpassningar. 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 ar forknippad med innehavet tillfaller foretaget och
anskaftningsvardet tor tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, Forvaltningsfastigheterna redovisas i
balansrakningen till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning

samt tilldgg for eventuell uppskrivning.

| anskaffningsvardet ingar, vid fastighetsforvary, dven teknisk skuld, direkt hanforbara transaktionskostnader samt
eventuella pantbrevskostnader. Med teknisk skuld forstas i detta sammanhang specificerade underhallsatgarder
som identifieras vid forvarv och som i normalfallet utfors inom 5 ar efter fastipg

hetens anskaffning. Vid stGrre ny- till
och ombyggnationer aktiveras direkt hanforbara rantekostnader under produktionstiden.

Tillkormmande utgifter laggs till anskaffningsvardet till den del tillgangens prestanda forbattras genom Gkad
livslangd, forbattrad kvalitet eller minskade kostnader, framtida ekonomisk nytta tilifaller bolaget och att utgiften
kan berdknas pa tillforlitligt satt. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.

Avskrivningar pa tillkommande utgifter skrivs av pa fastighetens kvarvarande nyttjandeperiod.
Hyresgdstanpassningar avskrives separat.

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

InkoSp och férsaljning av dotterféretag i syfte att forvarva eller forsalja fastigheter snarare an verksamheter, sk
“substansforvary”, redovisas i den finansiella rapporteringen sasom inkép och forsalining av
forvaltningsfastigheter.

Verkligt varde baseras pd virderingar utférda via intern varderingsmodell. Arligen virderas dven ca 20% av totala
antalet fastigheter av utomstaende oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och med aktuella
kunskaper i virdering av fastigcheter av den typ och med de l3gen som dr aktuella. Externa varderingar kan
anvandas som referensobjekt och som stod vid beddmningar i samband med upprattande av de interna
varderingarna.

Fastighetsforsdliningar och fastighetskGp redovisas i samband med att risker och férmaner som férknippas med
aganderatten overgar till k6paren eller séljaren, vilket normalt sker pa tilltradesdagen och inte nar avtal tecknas,

savida detta inte strider mot villkoren i forsaliningskontraktet,




Stena Fastigheter Apotekaren AB 12 (19)
Org.nr 559016-1351

Avskrivningsprinciper for forvaltningsfastigheter

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

Bvggnader 100 ar
Mark- och byggnadsinventarier 5ar
Hyresgastanpassningar 10 ar

Nedskrivning

De redovisade vardena for bolagets tilleangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov. Skulle en indikation om en vardenedgang betraffande en tillgang féreligga
faststalls dess atervinningsvarae till nettoforsaljningsvardet, Nettoforsadljningsvadrdet definieras som
marknadsvirdet minus forsaliningskostnader. Overstiger tillgdngens bokférda virde atervinningsvirdet och det
bedéms som bestaende skrivs tillgangen ned till detta varde.

Leasing

Leasingavtal dar vasentliga m%:m och férmaner forknippade med dgandet faller pa leasegivaren klassificeras som
operationellt leasingavtal. Samtliga nmmmm& hyreskontrakt hanforliga 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 ar leasetagare som operationella leasingavtal. Detta innebar att
leasingavgiften kostnadsfors linjart i resultatrakningen over leasingperioden. De mest vasentliga leasingavtalet
avser tomtrattsavgalder. Det finns aven ett antal mindre leasingavtal av ring

a omfattning dar bolaget ar
leasetagare.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland tillgangarna likvida medel,
hyresfordringar, Gvriga fordringar, andra langfristiga vardepappersinnehav och andra langfristiga fordringar, samt
bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder och 6vriga skulder. Med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning har foretaget i enlighet med RFR2 valt att inte tillampa IFRS 9 utan tillampar en metod med
utgdngspunkt i anskaffningsvirde, med eventuella avdrag for nedskrivningar, i enlighet med ARL.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer an 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggningstillgangar, ovriga som
omsattningstillgangar. Fordri tas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt. Hyres-
och kundfordringar redovisas som omsattningstillgangar till det belopp som forvantas bli inbetalt efter avdrag for
individuellt bedomda osakra fordringar.

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

ed en ursprunglig forfallodag

Skulder
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Koncernbidrag och aktieagartillskott
Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital mot mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren, i den

man nedskrivning ej erfordras.

Ldmnade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition éver resultatrakningen.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning (tkr):
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intadktskorrigeringar.

Rorelseresultat (tkr):
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intdkter och kostnader.

Resultat efter finansnetto (tkr):

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och 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 (%):
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver n
balansomslutning vid periodens slut.

ed avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

Not 2 Nettoomsattning
2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Hyresintdkter bostader 1185319 1133647
Hyresintdkter lokaler 4 546 611 4 188 909
Serviceintakter 260911 146 949
Ovriga intdkter 4129 1 060

Summa nettoomsattning 6 006 970 5 470 565

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

o mmersiella leasingkontrakten har oftast hyresvillkor

arets utfall. | nedanstaende uppstillning beaktas inte bostadshyresintdkter da uthyrningssituationen i dagsliaget
innebar sdkra intakter i flera ar trots att uppsagningstiden enbart ar 3 manader.

Minsta framtida avtalade hyresintiakter avseende kommersiella icke uppsdgningsbara operationella hyresavtal per
den 31 december dr enligt féljande:
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Avtalade hyresintdkter mindre dn 1 ar
Avtalade hyresintakter mellan 1 aroch 5 ar
Avtalade hyresintdkter mer @n 5 ar

Summa framtida avtalade hyresintakter

Not 3 Fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Statlig fastighetsskatt

Summa fastighetskostnader

Not 4 Avskrivningar och nedskrivningar

Avskrivningar forvaltningsfastigheter

4 024 695
11 818 066
818 699

16 661 460

2024-01-01
-2024-12-31

-1827 302

-3 272 189

2024-01-01
-2024-12-31

-1049 873

14 (19)

3 212 909
3 479 905

b 692 814

2023-01-01
-2023-12-31

-1463 676
-559 082
-555 534

-2 578 292

2023-01-01
-2023-12-31

-360 616

Summa avskrivningar och nedskrivningar

Not 5 Arvode till revisorer

Kostnaden for revision har inte redovisats som

Not 6 Anstidllda och personalkostnader

Bolaget har inte haft nagra anstallda under aret.

Not 7 Rinteintdkter och liknande resultatposter

Ranteintakter

Ranteintakter fran koncernforetag
Ranteintakter fastighetslan, bundna till derivat

-1049 873

2024-01-01
-2024-12-31

4 990
747 597
753934

-360 616

revisionskostnad i bolaget utan har fakturerats till Stena Fastigheter
10 AB. Revisionskostnaden ingar dock som en del i det forvaltningsarvode som debiteras bolaget.

2023-01-01
-2023-12-31

7512
853 987
349 238

1506 521

1210737
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader fastighetslan

Ovriga finansiella kostnader

2024-01-01
-2024-12-31

-3 338 757
-7137

15 (19)

2023-01-01
-2023-12-31

-3 309 667
-461

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 9 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Uppskjuten skatt temporar skillnad pa forvaltningsfastighet

-3 339 494

2024-01-01
-2024-12-31

-3 310128

2023-01-01
-2023-12-31

-318 260

Totalt redovisad skatt

Avstamning av effektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats 20,60
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter

-2024-12-31
Belopp
4 324 224

-890 790
-334 813
957

0

-318 260

2023-01-01
-2023-12-31
Belopp
-318 462

Procent

20,60 65 603
-384 589

726

.

Redovisad effektiv skatt 28,32

Kvartaende negativa rantenetton
Vid drets borjan uppeg g
uppskjuten skattefordran har redovisats pa dessa

belopp.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Not 10 Forvaltningsfastigheter

Ingaende ackumulerande anskaffningsvarden

Nyanskaffningar

-1 224 646

-318 260

ick kvartaende negativa rantenetton till 389 547 kr och vid arets slut till 389 547 kr. Ing

2024-12-31

43 160 414
24 404 829

2023-12-31

37 554 094
5 606 320

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerande avskrivningar
Arets avskrivning enligt plan

67 565 243

-2479 011

43 160 414

-1 068 522
-360 616
-1429 138

Utgaende redovisat varde

b5 0

6 232

41 731 276
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Specifikation taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 52 600 000 52 600 000
Taxeringsvarde mark 32 600 000 32 600 000

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

Det ar bolagets beddmning att fastigheterna f6r narvarande anvands pa dess bdsta satt. Fastigheterna klassificeras
redovisningsmassigt som anlaggningstillgang, aven i de fall de skattemadssigt klassificeras som omsattningstillgang.
Bedomt marknadsvarde overstiger bokfort varde.

Pagaende nyanldaggningar avseende materiella anlaggningstillgeangar redovisas koncernen som nybyggnadsprojekt.
Ovriga pagaende till och ombygegnadsprojekt som mer ar en del av den |6pande forvaltningsverksamheten
redovisas som Forvaltningsfastigheter. Avtalade framtida investeringsataganden att fdrvarva materiella
anldggningstilleangar per bokslutsdagen uppear till O tkr { f.a. O tkr).

Not 11 Specifikation redovisat varde
2024-12-31 2023-12-31

Byvgegnader 30931 614 25474871
10 284 927 10 284 927
h bygenadsinventarier 2477 438 230159
Pagaende till- eller ombyggnation 21392 253 5741 2749
65 086 232 41 731 276

Not 12 Uppskjuten skattefordran/skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporara skillnader
2024-12-31

Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto
skattefordran skatteskuld
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 0 1952 342 1952 342

0 1952 342 1952 342
2023-12-31
Temporara skillnader Uppskjuten Uppskjuten Netto

skattefordran skatteskuld
Avskrivning av forvaltningsfastigheter 0 727 969 727 969

0 727 969 727 969
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Forandring av uppskjuten skatt

Belopp vid Redovisas | Belopp vid
arets ingang resultatrak. arets utgang

Avskrivning av forvaltningsfastigheter 727 696 1224 646 1952 342

Summa utgaende balans 727 696 1224 646 1952 342

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

|
ig del

Uppskjutna skatter, avseende rérelsefGrvarv, varderas utifran den gdllande skattesatsen 2024 uppgaende i
20,6%. Undantag fran denna regel gérs endast vid s k substansfGrvarv dar skattevarderingen varit en vasent
av affarsuppgorelsen varvid den uppskjutna skatten varderas enligt avtal till mellan 0,0% till 20,6%.

|
§

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2024-12-31 2023-12-31

d fastighetsskatt 0 158 620
da drift- och underhallskostnader 26 364 25 234
26 364 183 854

Forutbetal
Foruthetal

Not 14 Likvida medel
2024-12-31 2023-12-31

Likvida medel
Kassa 4 0
Summa utgaende balans 0 0

Per den 31 december 2024 har Stena Fastigheter AB koncernen 600 000 tkr {f.2 600 000 tkr) i tillzdngliga
outnyttjade krediter. Bolagets del av centrala checkkontot redovisas inte som likvida medel utan som fordran resp.

skuld till koncernféretag. Sakerheter redovisas under "Stallda sakerheter och eventualforpliktelser”.

Not 15 Rintebdrande skulder till kreditinstitut
2024-12-31 2023-12-31

Skulder som farfaller mellan 1 och 5 ar fran balansdagen

Skulder som forfaller senare an ett ar fran balansdagen redovisas som langfristiga. Aven skulder som forfaller inom
ett ar, men som kan fornyas inom befintliga laneléften fran kreditgivare och skulder harutdver som enligt bolagets
bedGmning fornyas med stor sannolikhet, redovisas som langfristig skuld i balansrakningen. Av ovanstaende
skulder forfaller O tkr till Iosen under 2025. Skulder som forfaller inom 5 ar fran balansdagen avser enbart avtalade
amorteringar. Skulderna ovan ar odiskonterade kassafloden.
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Saldo pa bolagets centralkonto redovisas som kortfristig fordran respektive skuld mot koncernféretag. De
sakerheter som stallts for rantebarande skulder ar framfar allt fastighetsinteckningar, Sakerheter for rantebarande
skulder redovisas under "5téllda sakerheter”,

Langfristiga rantebarande skulder 16per i huvudsak med kort rantebinaning innebarande att anskaffningsvardet
inte vasentligt avviker fran verkligt varde.

Finansiell riskhantering

Bolagets finansiella riskhantering ar centraliserad till moderbolaget Stena Fastigheter AB och darmed ses hela den
finansiella riskhanteringen utifran ett koncernperspektiv. Ramarna for hantering av finansiella risker har faststallts
av styrelsen genom en koncerngemensam finanspolicy som 0pande omprovas. Det Overgripande malet dr 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 kreditlbften med pa forhand bestamda villkor samt
revolverande kreditfaciliteter har tecknats med de stbrre langivarna. Stena Fastigheter koncernen anvander
rantederivat tor att erhalla dnskad ranteforfallostruktur och elderivat for att eliminera variabiliteten i framtida
kassafliden avseende betalning av el och fixera elpriserna till en betryggande niva,

Koncernens huvudsakliga finansidrer ar de svenska affarsbankerna och 77 % av lanen i den svenska portfdljen ar
klassade som hallbara lan och 73 % inklusive utldndska dotterbolag. Bolagets framsta finansiella skulder utgtrs av
interna ach/eller externa lan. DarutGver har bolaget langfristiga fordringar, hyresfordringar, Ovriga kortfristiga
fordringar och likvida medel, samt leverant&rsskulder och dvriga kortfristiga skulder som utgér finansiella
instrument.

For mer detaljer kring koncernens finansiella riskhantering se Stena Fastigheter AB:s (556057-3619) arsredovisning.

Not 16 Stallda siakerheter och eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31

Stallda sakerheter for egna skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar

Eventualforpliktelser:
Eventualforpliktelser 0 0

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
2024-12-31 2023-12-31

Forutbetalda hyresintakter 907 994 516 273
Upplupna rantekostnader a7 116 118 468
Upplupna projektkostnader 160 000 1 015 000
Upplupna drift- och underhallskostnader 242 426 105 100
Summa utgaende balans 1 407 536 841
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Not 18 Handelser efter balansdagen

Inga vasentliga handelser efter balansdagen att beakta.

Not 19 Disposition av vinst eller forlust
2024-12-31

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

balanserad vinst 1104
arets vinst

disponeras sa att
i ny rakning dverfores 3 100 682

almo den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Jakob Nilsson Madeleine Winblad
Styrelsens ordférande Styrelseledamot

Unni Sollbe
Verkstillande 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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Rapport om arsredovisningen

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Stena Fastigheter Apotekaren ABs finansiella stélining per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for Stena Fastigheter
Apotekaren AB.

Grund for utta

Vi har utfort 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 | férhallande till

landen

ansvar enligt dessa krav

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

Styrelsens och verkstallande 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 verkstallande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovigsningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér 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 dnft tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget, upphdra
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

3

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som uttérs enligt 1ISA 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.

3 Revisorsinspektionens

webbplats: wyew revisorsinspeklionen.selrevisomsansvar. Denna besknvning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

L

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
3 for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner

direktorens forvaltning for Stena Fastigheter Apotekaren AB
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Wi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | térvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.




Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Stena Fastigheter Apotekaren AB enligt god revisorssed |
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.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret 16r forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 dwvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande beddma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras
pa eft betryggande sétt. Den verkstallande direktoren ska skéta den |6pande forvaliningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgdras i Bverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

a ¥ a

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren | nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

L3

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garant 1ér att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett térslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens

webbplats: wyaw revisorsinspektionen. se/revisomsansvar. Denna besknvning ar en del av revisionsberattelsen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ulrika Kamsvik
AlKtoriserad revisor
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