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Alby 4 Fastigheter AB
. Org.nr. 559020-6735

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprittad 1 svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Alby 4 Fastigheter AB dger och bedriver fastighetsforvaltning inom kommersiella fastigheter, Affarsidén &r att langsiktigt dga och

f6rvalta industri- och kontorsfastigheter av hog kvalitet. Alby 4 Fastigheter AB dr heldgt dotterbolag till Albybergfastigheter AB med
organisationsnummer 5567387-8730.

Under hosten 2022 startade byggnationen av sista etappen (hus 7 och 8) om 23 000 kvm. Byggnationen 4r fortsatt pagaende med
planerad slutbesiktning och fardigstidllande under 2024. Réntekostnaderna 6kade under aret till f6ljd av den allménna inflationen,

styrelsen har verkat for att minska effekterna av arets hogre ridntenivaer.

Foretaget ligger i framkant avseende miljopaverkan och investerar 1 hog kvalitet, solenergi, bergvirme,
LED samt utnyttjar markytor effektivt. Fastighetens solcellsanldggning producerar ca: 250 000 kWh/ar.
Fastighetens energiklass: A.

Bolagets site dr Haninge kommun, Stockholms l4n.

Flerarsoversikt
Beloppen 1 Flerarsoversikt visas 1 KSEK

2023 2022 2021 2020
Nettoomséattning 38 081 29 300 23 501 21 408
Resultat efter finansiella poster -3 274 332 5 978 6 199
Soliditet (%) 3,55 3.3 2,1 3,0

Nettoomsittningen 6kade med ca 30% jamfort med foregaende ar vilket beror pa att ytterligare hyresgéster flyttat in under 2022-2023
1 samband med att en tillbyggnad (hus 6) om 12 500 kvm fardigstilldes.

Forandringar 1 eget kapital

Aktiekapital Balanserat Arets resultat  Summa eget
resultat kapital
Belopp vid arets ingang 50 000 415 647 12 814 684 13 280 331
Balanseras 1 ny rikning 12 814 684 -12 814 684 0
Arets resultat 4331765 4 331 765
Belopp vid arets utgang 50 000 13 230 331 4331765 17 612 096
Resultatdisposition
Medel att disponera:
Balanserat resultat 13 230 331
Arets resultat 4 331 765
17 562 096
Forslag till disposition:
Balanseras i ny ridkning 17 562 096
17 562 096

Betraffande bolagets resultat och stiallning 1 6vrigt hénvisas till efterféljande
resultat- och balansrikningar med tillh6rande noter.
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Alby 4 Fastigheter AB
. Org.nr. 559020-6735

RESULTATRAKNING

Rorelseintikter, lagerforandringar m.m.
Nettoomsittning
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rianteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Erhallna koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatter
Skatt pa arets resultat

f&rets resultat

i

Not

2023-01-01
2023-12-31

38 080 605
747 983

38 828 5838

-10 650 813
-8 7435 322

-19 396 335

19 432 253

34 691
-22 740 710

-22 706 019

-3 273 766

10 000 000

2022-01-01
2022-12-31

29 300 146
0

29 300 146

-10 932 250
-8 561 333

-19 493 583

9 806 563

357 142
-9 831 881

-9 474739

331 824

14 200 000

10 0G0 000

6 726 234

-2 394 469

14 200 000

14 531 824

-1717 140
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Alby 4 Fastigheter AB

. Org.nr. 559020-6735

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar

Inventarier, verktyg och installationer

Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella
anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar
Fordringar hos koncernforetag
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlidggningstilleangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Wl

Not

h & Wb
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2023-12-31

270 007 696
13 677 672
1 461 824

197 753 690

482 900 832

714 793

714 793

483 615 675

369 784

10 G600 000
630 047

0

10999 831

725163

725 163

11 724 994

495 340 669

2022-12-31

382 725 618
15071 276
1 400 929

0

399 197 823

0
0

399 197 823

535 496
14 800 000
8 960 942
83 633

24 380 071

201383411

2018 411

26 398 482

425 596 305



Alby 4 Fastigheter AB
_ Org.nr. 559020-6735

BALANSRAKNING 2023-12-31 2022-12-31

Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
Summa bundet eget kapital 50 000 50 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 13 230 331 415 647
Arets resultat 4 331 763 12 814 684
Summa fritt eget kapital 17 562 096 13 230 331
Summa eget kapital 17 612 096 13 280 331
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 373 195 000 341 150 000
Skulder till koncernforetag - 74 400 000 0
Skulder till 6vriga foretag som det finns ett dgarintresse i 7 500 000 0
Ovriga skulder 4752 433 4914 045
Summa langfristiga skulder 459 847 483 346 064 045
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 3 800 000 3 800 000
Leverantorsskulder 5092 017 40 032 162
Skulder till koncernftretag 2271303 5 800 000
Skatteskulder 3778 515 2 098 029
Ovriga skulder 0 7398 231
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2939 235 7123 507
Summa kortfristiga skulder 17 881 090 66 251 929
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 495 340 669 425 596 305
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Alby 4 Fastigheter AB
Org.nr. 559020-6735

NOTER

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rid (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag. K2:s forenklingsregler tillimpas.
Materiella anldggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider: Antal ar
Byggnader 50
Markanldggningar 20
Inventarier, verktyg och installationer 5-10
Not2 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 401 570 802 267 438 738
Ink6p 1 997 023 134 132 064
Omklassificeringar -108 371 144 0
Utgaende anskaffningsvirden 295 196 681 401 570 802
Ingaende avskrivningar -18 845 184 -12 577 269
Arets avskrivningar -6 343 801 -6 267 915
Utgaende avskrivningar -25 188 985 -18 845 184
Redovisat virde 270 007 696 382725618
Taxeringsvdrden |
Mark 41 000 000 41 000 000
Byggnader 174 000 000 133 000 000
215 000 000 174 0600 000

Pigaende byggnationer som avser ej fardigstdllda hus, har omklassificerats i arsredovisningen, till pagaende nyanldggningar
fram till att dessa tas 1 bruk. Se vidare not 3.

Not3  Maskiner och andra tekniska anliggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ingdaende anskaffningsvirden - 16 745 862 16471 266
Inkop 312 203 274 596
Utgaende anskaffningsvirden 17 058 065 16 745 862
Ingaende avskrivningar -1 674 586 0
Arets avskrivningar -1 705 807 -1 674 586
Utgaende avskrivningar -3 380 393 -1 674 586
Redovisat virde 13 677 672 15071 276
Not4 Inventarier, verktyg och installationer 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 3095 162 2487 139
Inkop 756 809 608 023
Utgaende anskaffningsvirden 3851971 3095162
Ingaende avskrivningar -1 694 233 -1 075 401
Arets avskrivningar -695 914 -618 832
Utgaende avskrivningar -2 390 147 -1694 233
Redovisat virde 1461 824 1400 929

i
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Alby 4 Fastigheter AB

, Org.nr. 559020-6735

NOTER

Not 5

Not 6

Not 7

Osterhaninge L/ / v

Inkop
Omklassificeringar
Utgaende anskaffningsvirden
Redovisat virde

Mats Lehh

‘ */ //,,

Godkind revisor

Fordringar hos koncernforetag

Omklassificeringar
Utgaende anskaffningsvirden
Redovisat virde

Stallda sakerheter

Fastighetsinteckningar

,‘""Z(/ll

Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Posten har omklassificerats fran kort till lang del.

Else-Mane Johansson

Min revi§ Iw/ be telse har ldmnats der l/I/ Y - AV A
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2023-12-31 2022-12-31
89 382 546 0
108 371 144 0
197 753 690 0
197 753 690 0

Posten har omklassificerats fran not 2 och avser ej fardigstéillda hus per balansdagen.

2023-12-31 2022-12-31
780 793 0
714 793 0
7147793 0

2023-12-31 2022-12-31

383 000 000 348 000 000
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ADECO

REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstimman 1 Alby 4 Fastigheter AB
Org.nr. 559020-6735

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Alby 4

Fastigheter AB for ar 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av Alby 4 Fastigheter ABs
finansiella stillning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar férenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards on

Auditing (ISA) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare 1 avsnittet "Revisorns
ansvar". Jag dr oberoende 1 forhallande till Alby 4 Fastigheter
AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 ovrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga
och d4ndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberittelse daterad 30 juni
2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fOr den interna
kontroll som den bedomer dr nodvindig {Or att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen {or
bedomningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér s ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka fOormagan att fortsatta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida

arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sidkerhet,
men ar ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar
med grund i arsredovisningen.

T
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Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instidllning under
hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna 10r visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgéirder bland annat utifran dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som dr tillriickliga och dndamalsenliga
for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en visentlig felaktighet till f61)d av oegentligheter ar
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av bolagets intemna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som dr ldmpliga med hédnsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

 utvirderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

» drar jag en slutsats om ldmpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon
viasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag 1
revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sdadana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

 utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet 1 arsredovisningen, dédribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett satt som ger en

rattvisande bild.
Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Alby 4 Fastigheter AB 16r
ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet f6r riakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt

ansvar enligt denna beskrivs nidrmare 1 avsnittet "Revisorns
ansvar", Jag dr oberoende i férhallande till Alby 4 Fastigheter
AB enligt god revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrackliga
och dndamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i évrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter 1
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betridffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot 1 nagot visentligt avseende:

 foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot

bolaget, eller
« pa nagot annat sitt handlat 1 strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedd6ma om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sikerhet, men ingen garantl
for att en revision som utfors enligt god revistonssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Sida 2 av 2

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige
anvinder jag professionellt omdOéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller fo6rlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar visentliga
for verksamheten och dar avsteg och Overtridelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och
andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underiag {or mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

ésterlj oe fen " /‘4 . coeHl.

Mats Cehtipalo-

Godkand revisor




