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Styrelsen for Apelsinen 4 Fastighets AB far hirmed avge arsredovisning 1or rikenskapséaret
2021-01-01 —2021-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget &r ett heldgt dotterbolag till Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med séte i
Stockholm. Bolaget har inte haft nagra anstdllda under rdkenskapséret. Bolaget dger och forvaltar
fastigheten Solna Apelsinen 4. Forvaltningstjénster kops in fran Humlegarden Fastigheter AB, org nr

556682-1202.

Foretaget har sitt sdte i Stockholm.

Visentliga hiindelser under aret

Under rdkenskapséaret har varlden paverkats av Covid-19. Apelsinen 4 Fastighets AB har haft en
begrinsad péverkan av radande situation. Bolaget har starka dgare och ingar 1 en koncern med stark
balansrikning, tillgang till finansiering samt med en stabil kundbas. Bolaget har ett starkt utgangslége for

att kunna hantera denna kris och klara av dven sdamre tider.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018
Hyresintdkter 20 266 22 205 16 356 18 645
Resultat efter finansiella poster 4 483 8 897 4 709 4737
Balansomslutning 231 382 233 461 243 734 217 929
Investeringar 2219 216 22 741 3 837

Forvintad framtida utveckling
Under ar 2022 kommer fortsatt forvaltning och utveckling av bolagets fastighet att ske.

Hallbar utveckling
Hallbarhetsarbetet bestar av att ha ett langsiktigt forhallningssétt vid ny- och ombyggnationer samt att na

en forbittrad resurseffektivitet i fastigheterna. Humlegarden arbetar med att miljdcertifiera
fastighetsbestandet enligt BREEAM In-Use och enligt Miljobyggnad.

Mgdjligheter och risker
Den mest betydelsefulla faktorn for risknivan i ett fastighetsbolag 4r utvecklingen av vardet pa

fastigheterna. Fastighetsvardet paverkas av utbud och efterfragan pé fastighetsmarknaden, dér priset
bestdms av forvintat driftoverskott och direktavkastningskrav. Riskerna i den 16pande f6rvaltningen
paverkas av utvecklingen av hyresnivaer, fastighetskostnader och uthyrningsgrad. Investeringar 1
fastigheter kriver god tillgang till kapital. Finansiering sker antingen via externa lan eller fran
koncernforetag inom Humlegarden.

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

balanserad vinst 22 485 638
arets vinst 3607010
26 092 648

disponeras sa att
1 ny rdkning dvertdres 26 092 648

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrﬁkning Not 2021-01-01 2020-01-01
Tkr -2021-12-31 -2020-12-31
Rorelsens intikter
Hyresintdkter 3 20 266 22 205
Ovriga rorelseintikter 56 4
20 322 22 209
Fastighetskostnader
Driftskostnader -3 286 -2 923
Reparation- och underhallskostnader -220 -57
Fastighetsskatt -1 150 -1 150
Fastighetsadministration 4 -2 319 -2 284
Summa rorelsens kostnader -6 975 -6 414
Driftnetto 13 347 15 795
Avskrivningar -5 870 -3 967
Rorelseresultat 7 477 11 828
Finansiella intdkter 5 8 4
Finansiella kostnader 5 -3 002 -2 935
Resultat efter finansiella poster 4 483 8 897
Bokslutsdispositioner 6 885 -6 339
Resultat fore skatt S 368 2 558
Aktuell skatt 0 -334
Uppskjuten skatt 7 -1 761 -553
Arets resultat* 3 607 1671

* Arets resultat 6verensstimmer med dvrigt totalresultat
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Balansrikning Not
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 9
Fordringar hos koncernioretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Trahsaktion 09222 115557469266607
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2021-12-31

226 948

94
885
962

2
818
2 760

1 674
4 435

231 382
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2020-12-31

230 593

229
0

628
2

305
1193

1 675
2 868

233 461
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiattningar
Uppskjuten skatteskuld

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2021-12-31

50

22 486

3 607
26 093
26 143

12 522

3 520

640
186 096

133
2 328
189 197

231 382
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2020-12-31

50

20 815

1 671
22 486
22 536

12 344

1759

-13

193 101
513

3 042
196 644

233 461
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Apelsinen 4 Fastighets AB
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Rapport éver forindringar i eget kapital

Tkr
Aktiekapital

Ingiaende eget kapital 2020-01-01 50
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2020-12-31 50

\
Ingaende eget kapital 2021-01-01 50
Arets resultat
Summa totalresultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31 50

Aktiekapitalet bestar av ett enda aktieslag uppdelat pa 50 000 aktier (50 000). Aktiens kvotvirde uppgar till 1

krona per aktie.
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Fritt eget
kapital

20 815

1671
1671

22 486
22 486
3 607
3 607

26 093
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Summa
eget kapital

20 865

1671
1671

22 536
22 536
3 607
3 607

26 143
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Kassaflodesanalys Not 2021-01-01
Tkr -2021-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 7477
Justering 16r poster som inte ingar i kassaflodet 15 5 870
Erhallen rénta 8
Erlagd rénta -3 002
Betald skatt 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 10 353

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fordndring av kundfordringar 165
Fordndring av kortfristiga fordringar | -848
Forandring av leverantorsskulder 653
Fordndring av kortfristiga skulder -5 160
Kassaflode fran den lopande verksamheten 5163

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 egna fastigheter -2 224

Finansieringsverksamheten
Erhéllna (ldmnade) koncernbidrag -2 939

Arets kassaflode 0

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 1674
Likvida medel vid arets slut 1674

7 (16)

2020-01-01
-2020-12-31

11 828
3 967

-2 935
-334

12 530

822
1228
-206

-18 631

-4 257

216

4 473

1675
1675
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Apelsinen 4 Fastighets AB, org nr 556983-7502, med séte 1 Stockholm, bedriver verksamhet i
associationsformen aktiebolag. Huvudkontorets adress &r Engelbrektsplan 1. Foretaget dr helégt
dotterforetag till foretaget Humlegarden Fastigheter AB (publ), org nr 556682-1202, med séte 1
Stockholm som uppréittar koncernredovisning.

Overensstimmelse med lag och normgivning

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2
Redovisning f6r juridiska personer utgiven av Radet for finansiell rapportering. Detta dr den forsta
arsredovisningen for Apelsinen 4 Fastighets AB som uppriittas enligt RFR 2. Overgéngen till redovisning
enligt RFR 2 har inte haft ndgon vésentlig paverkan pa bolagets egna kapital.

Virderingsgrunder
Tillgangar, avséttningar och skulder har virderats till historiska anskaffningsvérden, om inget annat
anges.

Rapporteringsenhet och redovisningsvaluta
Foretagets funktionella valuta och redovisningsvaluta dr svenska kronor (SEK). Samtliga belopp anges 1
tusental kronor om inget annat anges.

Klassificering

Anldggningstillgangar, langfristiga skulder och avséttningar bestar av belopp som {6rvéntas atervinnas
eller betalas efter mer dn tolv manader ridknat fran balansdagen. Omséttningstiligangar och kortfristiga
skulder bestar av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran

balansdagen.

Bedomningar och uppskattningar

For att upprétta finansiella rapporter krévs a ena sidan beddmningar vid tilldimpning av
redovisningsprinciper och a andra sidan uppskattningar vid vérdering av tillgangar, skulder, intékter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara relevanta och rimliga. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet och jamtors
mot faktiskt utfall. Se vidare not 2.

Inga nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden beddms paverka bolaget under 2022.

Leasing - foretaget som leasegivare

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért over hyresavtalens (leasingavtalens)
avtalsperiod. Hyresrabatter periodiseras tver kontraktets 16ptid, utom ifraga om rabatter som ldmnas pa
grund av faktorer som tillfdlligt begrdnsar hyresgéstens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler (t ex
forsenad hyresgéstanpassning), vilka redovisas dver den period begriansningen foreligger. Vid
fortidslosen av hyreskontrakt redovisas erséttning fran hyresgést som intékt 1 sin helhet omedelbart. I
samband med hyresaviseringen ingdr vissa tilldggsdebiteringar, dessa sirredovisas i not.

Finansiella intiikter och kostnader
Finansiella intdkter bestar av rdnteintékter pa fordringar och erhallna utdelningar. Finansiella kostnader
bestar frimst av rdntekostnader pa 1an och andra skulder samt nedskrivningar av finansiella tillgangar.

Transaktion 09222115557469266607
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Rénteutgifter aktiveras inte i forvaltningsfastigheter utan kostnadsférs 16pande.

Koncernbidrag
Koncernbidrag, savil limnade som erhallna, redovisas som bokslutsdispositioner.

Skatt
Redovisad skatt utgérs av inkomstskatter och bestar av aktuell och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatrikningen utom dé underliggande fransaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller 1

eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt ocksa redovisas 1 Ovrigt totalresultat eller 1 eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserat pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen och har inte

nuvérdeberdknats. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och
underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa kan f6rvéntas medidra l4gre

skatteutbetalningar i framtiden. Obeskattade reserver bestar av en skattedel och en egetkapitaldel. Den
uppskjutna skatteskulden i obeskattade reserver sirredovisas inte utan ingar i obeskattade reserver.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vdrdering

Forvaltningsfastigheter dr fastigheter som innehas i syfte att erhalla hyresintdkter, virdestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanldggningar och
bygenadsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som avses att anvidndas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena dr fardigstéllda klassificeras som férvaltningstastigheter.

Fastighetsforsdljningar och fastighetskGp redovisas i samband med att kontrollen av fastigheten §vergar
till kdparen eller séljaren.

Forvaltningsfastigheterna redovisas till anskaffningsvérde med avdrag {6r ackumulerade avskrivningar
och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Redovisningsprinciper 10r
nedskrivningar framgar nedan. Avskrivning sker linjéart 6ver tillgangens berédknade nyttjandeperiod.
Mark skrivs inte av.

Avskrivning sker utifrdn féljande nyttjandeperioder:

Kontors- och butiksbyggnader 100 ar
Industribyggnader och 6vriga byggnader 100 ar
Markanldggningar 20 ar
Byggnadsinventarier 10-40 ar
Hyresgéstanpassningar Kontraktsperioden

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvérdet da det 4r sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelarna som #r férknippade med tillgdngen kommer foretaget tillgodo samt att anskaffningskostnaden
kan beréknas pa ett tillforlitligt sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommer. Reparationer kostnadsfors 16pande

Upplysningar om forvaltningsfastigheternas verkliga vdrden
Upplysningar som 1dmnas i not om férvaltningsfastigheternas verkliga vérde baseras pa berdkningar i

enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 Forvaltningstastigheter. Beskrivning av tillimpad
virderingsmetod framgar av not 8.

Transaktion 09222115557469266607
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Ovriga materiella anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag {6r ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar inkOpspriset samt kostnader
direkt hdnforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och 1 skick for att utnyttjas 1 enlighet med
syftet med anskaffningen. Inga laneutgifter aktiveras. Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar
nedan. Det redovisade vérdet for en materiell anldggningstiligang tas bort ur balansrdkningen vid
utrangering eller avyttring eller nér inga framtida ekonomiska térdelar vintas fran anvindning av
tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgdrs av
skillnaden mellan forséljningspriset och tillgangens redovisade virde med avdrag for direkta
forsdljningskostnader.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod:
Inventarier 5-10 ar

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvérdet da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska
férdelarna som &r forknippade med tillgdngen kommer foretaget tillgodo samt att anskattningskostnaden
kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt, Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad 1 den period

de uppkommer.

Leasing - foretaget som leasetagare

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella leasingavtal 1 enlighet med undantagsreglerna i RFR
2. Leasingavgifterna kostnadsfors linjdrt 6ver leasingperiodens 16ptid. RFR 2 ger en valmdgjlighet att
tillampa IFRS 16, bolaget har enligt valmdjligheten valt att inte tilldmpa IFRS 16 1 juridisk person.
Rorliga avgifter kostnadsfors 16pande for den period till vilken de hént6rs. Férméner erhallna 1 samband
med tecknandet av ett avtal redovisas linjart som en minskning av leasingkostnaden 1 resultatet.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgangarna finansiella

placeringar, lanefordringar, hyres- och kundfordringar och likvida medel. Bland skulderna aterfinns
leverantorsskulder och laneskulder. Anldggningstillgangar vérderas till anskaffningsvirde minus
eventuell nedskrivning och finansiella omséattningstillgangar enligt 14gsta vérdets princip. Finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvirde. Finansiella fordringar och skulder dér den férvéntade
[6ptiden &r kort, redovisas dessa till nominellt belopp, eftersom diskonteringseffekten inte &r védsentlig.

Nedskrivningar

Nedskrivning av forvaltningsfastigheter, materiella anldggningstillgangar och aktier/andelar.

Bolagets redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfélle tor att avgéra om det tinns indikation pa
nedskrivningsbehov. Nedskrivning gérs om atervinningsvérdet understiger det redovisade vérdet. Vid
berdkning av nyttjandevérdet diskonteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar

riskfri rénta och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen.

En nedskrivning reverseras om det har skett en f6rdndring av berdkningarna som anvéindes for att
bestimma atervinningsvérdet. En reversering gors endast 1 den utstrickning som tillgangens redovisade
vérde inte 6verstiger det redovisade virde som skulle ha redovisats, med avdrag f6r avskrivning, om

ingen nedskrivning skulle gjorts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfélle uvtvirderar féretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs av observerbara forhallanden
som intrdffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet.
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Vid nyuthyrning gors en individuell kreditprévning av varje hyresgést. Kreditupplysning tas och vid
behov stélls krav pa kompletterande sékerhet 1 form av borgen fran hyresgéistens moderbolag. Férsenade
betalningar f6ljs upp kontinuerligt.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde
aterfors om de tidigare skélen till nedskrivningar inte lingre féreligger och att full betalning fran kunden

forvantas erhallas.

Avsiittningar

En avséttning skiljer sig fran andra skulder genom att det t6religger ovisshet om tidpunkt 16r betalning
eller beloppets storlek. En avsdttning redovisas nér det finns en befintlig legal eller informell forpliktelse
som en fOljd av en intrdffad hidndelse och det &r troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
krdvas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskatining av beloppet kan géras.

Aktiedgartillskott och liimnad utdelning

Erhallet aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av eget kapital. Ldmnad utdelning respektive
aterbetalning av aktiedgartillskott redovisas som en minskning av eget kapital nér beslut om utdelning
respektive aterbetalning fattats. | J

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett m&jligt atagande som hérrdr fran intréffade héndelser
och vars forekomst bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hindelser utom koncernens kontroll
eller ndr det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsitining pa grund av att det inte &r
troligt att ett utflode av resurser kommer att krdvas eller inte kan berdknas med tillrdcklig tillférlitlighet.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar

Forvaltningsfastigheter - uppgifter om verkligt virde

Vid vérdering av forvaltningsfastigheter har uppskattningar och antaganden en betydande etfiekt pa det
bedémda virdet. Vérderingen av forvaltningsfastigheter krdver antaganden om framtida kassafléden
samt beddmningar av aktuella marknadsméssiga avkastningskrav for varje enskild fastighet. For att
spegla den osdkerhet som finns 1 gjorda antaganden och uppskattningar anges normalt 1 virderingarna ett
sa kallat virderingsintervall om +/- 5-10%. Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid

virdering av f0rvaltningsfastigheter framgar av not 8.

Not 3 Intiikternas fordelning - operationella leasingavtal

Hyresintdkter avser intdkter fran avtal om uthyrning av industri- och kontorslokaler samt dvriga
utrymmen tillhérande férvaltningsfastigheter. Framtida minimileaseavgifter som hénfor sig till det
operationella leasingavtalet férdelas enligt f6ljande:

Avtalade framtida hyresintdkter avseende befintliga hyresavtal:

2021-01-01 - 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31

[nom ett ar 16 623 15104
Senare 4n ett ar men inom fem ar 36 822 31721
Senare dn fem ar : 523 1241
53 968 48 066
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Tillaggsdebitering avseende service- och dvriga intédkter uppgick till 1 193 tkr och motsvarar 5,87

procent av totala hyresintékten.

Not 4 Ersittning till revisorerna

Arvode till bolagets revisorer faktureras moderbolaget Humlegarden Fastigheter AB (publ).

Not 5 Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter
Rénteintékter, 6vriga

Finansiella kostnader
Réntekostnader koncernfdretag

Not 6 Bokslutsdispositioner

Periodiseringsfond

Skillnad mellan bokf6érda avskrivningar och avskrivningar
enligt plan

Ladmnade koncernbidrag

Erhallna koncernbidrag

Not 7 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader

Totalt redovisad skatt

Transaktion 09222115557469266607

Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2

2021-01-01
-2021-12-31

-3 002
-3 002

2021-01-01
-2021-12-31

885
885

2021-01-01
-2021-12-31

-1 761
-1 761

2020-01-01
-2020-12-31

-2 935
-2 935

2020-01-01
-2020-12-31

-400

-3 000
-2 939

0
-6 339

2020-01-01
-2020-12-31

-334

-553
-887
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Avstimning av skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt géllande skattesats
Skatteeffekt av e] avdragsgilla kostnader

Aktivering (direktavdrag) ej med i
uppskjuten skatt

Skatteeffekt av virdeminskning
koncernovervirde

Skatteeffekt av skillnaden mellan
bokf6ringsmissiga och skatteméssiga
avskrivningar

Ovriga skattemissiga justeringar
Redovisad skattekostnad

Not 8 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskafiningsvérden

Investeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan
Varav pagaende arbete

Taxeringsvérde
Verkligt virde f6rvaltningsfastighet

Transaktion 09222115557469266607

Procent

20,6
0,0

4,3

7.9
32,8

2021-01-01
-2021-12-31
Belopp

5 368

-1 106

Sigherat MA, MB, PL, AJL, AJ2

0

-232

-423

-1 761

2021-12-31
246 960
2219

249 179

-16 366
-5 865
-22 231

226 948

2 965

115 000
445 000

13 (16)

2020-01-01
-2020-12-31
Procent Belopp
2 558
21,4 =347
0,0 0
4,5 -115
9.4 -241
-0,7 17
0,0 -1
34,7 -887

2020-12-31

246 744

216

246 960

-12 399

-3 967

-16 366

230 593

20 007

115 000

406 000
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Virderingsmetod
Ovan ldmnas information om verkligt virde pa forvaltningsfastigheterna. Verkligt virde baseras pa

marknadsvérden och representerar de bedémda belopp som skulle erhallas 1 transaktioner vid
virderingstidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktioner genomfors efter sedvanlig marknadsforing, dér bada parter férutsétts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Viarderingen sker enligt Humlegardens vérderingspolicy och genomf6rs av den oberoende
fastighetsfirman Cushman & Wakefield. Fastigheterna vérderas enligt RICS Red Book Principles.
Verkliga vérden har faststillts med en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden dr baserad pa nuvérdesberékning av framtida kassatldéden

under 10 ar samt nuvérdet av ett restvarde ar 11. Restvirdet har beddmts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsméssigt driftnetto. Evighetskapitaliseringen sker med
ett direktavkastningskrav.

Viérderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata hénforlig till niva 3 enligt IFRS
varderingshierarki, da ej observerbara indata som anvénts i virderingarna har en vésentlig paverkan pa

beddmda vérden.

Indata: Direktavkastningskravet faststills enligt ortprismetoden. Hyresinbetalningarna berdknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Perioden dérefter berdknas hyresintékterna till

aktuell marknadshyra. Kassaflédet for drift-, underhalls-, och administrationskostnader baseras pa
historiska kostnader och pa erfarenheter av jamf6rbara objekt. Investeringar berdknas utifran det

Investeringsbehov som bedéms foreligga.
Byggritter virderas framst genom tilldmpning av ortsprismetoden.
Verkligt vdrde for ny- och tillbyggnadsprojekt bestdms utifran det ldgsta av verkligt virde f6r byggrétten

och verkligt virde for fastigheten 1 fiardigt skick med avdrag f6r kvarstidende kostnader 10r att tirdigstélla
projektet.

Not 9 Hyres- och kundfordringar

2021-12-31 2020-12-31
Forfallna upp till 30 dagar 230
Fortallna 31-360 dagar 94 146
Reserverade osdkra hyres- och kundfordringar 0 -117
94 259

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 61 59
Ovriga poster 757 246
818 303

Transaktion 09222115557469266607

Signerat MA, MB, PL, AJl, AJ2
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Not 11 Forslag till vinstdisposition

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

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sj att
1 ny rdkning 6verfores

Not 12 Obeskattade reserver

Ackumulerade 6veravskrivningar
Periodiseringsfond 2019
Periodiseringsfond 2020

Not 13 Uppskjuten skatteskuld

Fovaltningsfastighet

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintdkter
Ovriga upplupna kostnader

Not 15 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

Not 16 Transaktioner med niarstaende

Nirstaende till bolaget &r andra bolag inom Humlegirden-koncernen vars moderbolag dr Humlegarden

Transaktion 09222115557469266607

Signerat MA, MB, P, AJ1, AJ2

2021-12-31

22 485 638
3607010
26 092 648

26 092 648

2021-12-31
11 200
922

400
12 522

2021-12-31

3 520
3 520

2021-12-31
2 158

170
2 328

2021-12-31

5 870
S 870

15 (16)

2020-12-31
11 200
922

400
12 522

2020-12-31

1759
1 7359

2020-12-31
2910

132
J 042

2020-12-31

3 967
3 967
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Fastigheter AB (publ), 556682-1202. Erséttningar till dessa bolag framgar nedan. Vidare &r styrelsen
nérstaende och till denna utgar inga erséttningar.

2021-12-31 2020-12-31
Transaktioner mellan koncernféretag, tkr
Ink6p fran andra koncernforetag 2910 2 686
Réntekostnader till andra koncernforetag 3 002 2935
Fordringar pd andra koncernfOretag 885 0
Skulder till andra koncernféretag -186 096 -3 680
Not 17 Héindelser efter balansdagen
Inga védsentliga hdndelser har hiint efter rékenskapsarets utgang.
Stockholm
Anneli Jansson Mikael Andersson
Ordférande
Monica Bodell Peter Lind

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var underskrift

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557469266607 Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2
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REVISIONSDErallelse

Till bolagsstamman i Apelsinen 4 Fastighets AB, org. nr 556983-7502

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Apelsinen 4 Fastighets AB for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Apelsinen 4 Fastighets ABs finansiella stéllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens tvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstédmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

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 dr ocberoende i foérhallande till Apelsinen 4 Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och

har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldAmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka en vadsentiig 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 f0rvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omddme
och har en professionellt skeptisk instédlining under hela revisionen.
Dessutom:

— [dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgédrder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga ach &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér vara
uttalanden. Risken fér att inte upptdcka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r l[&mpliga med hansyn till
omstadndigheterna, men inte f6ér att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberéttelse Apelsinen 4 Fastighets AB, org. nr 556983-75

02,2021
—  Transaktion 09222115557469266607 @ Signerat MA, MB, PL, AJ1, AJ2

upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphédra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthérande upplysningar,

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberéittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den védsentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
lAngre kan fortsétta verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision av styrelsens férvaltning for Apelsinen 4 Fastighets AB for ar 2021 samt

av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for

rikenskapsaret.
Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende 1 férhallande till Apelsinen 4 Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa Krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Hvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdamta revisionsbevis for att med
en rimilig grad av sdkerhet kunna bedtma om nagon styrelseledamot
| nagot vasentligt avseende:

— fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrédffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sédkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Anders Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Revisionsheréttelse Apelsinen 4 Fastighets AB, org. nr 556983-750
e Transaktion 09222115557468266607

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bed6ma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

ersadttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdlining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddtmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebéar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
dvertrddelser skulle ha sérskild betydelse 16r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagsiagen.

021 2 (2)
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