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Alfab Vasterport1 AB
Org nr 556690-0378

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Styrelsen for Alfab Visterport 1 AB avger hiarmed f6ljande drsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansrakning S
- rapport over forandringar 1 eget kapital 8
- kassaflodesanalys 9
- noter 10

Om mte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregiende
ar.

Underfecknad styrelseledamot i Alfab Vasterport 1 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overrensstaimmer med originalet, dels att resultatrdkningen och
balansrakningen faststallts pa arsstamma den 2024-03-22.

Arsstimman beslot att godkidnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den 2024-03-26
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Alfab Visterport 1 AB
Org nr 556690-0378

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

'

Styrelsen for Alfab Visterport 1 AB avger hdrmed f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrikning 4
- balansridkning 5
- rapport dver {ordndringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser
foregaende ar.

Transcaklion 092221155575151721.18
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Alfab Visterport 1 AB 2(24)
556690-0378

Forvaltningsberittelse

Allméint om verksamheten

Bolaget ér ett heldgt dotterbolag till Kabelverket Holding AB, org nr 556587-1075, som i sin tur
ingar 1 Alecta koncernen.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Lustgarden 10 och 18 1 Stockholm.

Bolagets site dr i Stockholm.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Den omvirldssituation som samhéllet befinner sig 1 med faktorer sa som 6kad inflation, stigande
rantor och hogre finansieringskostnader 1 kombination med fortsatta effekter av pandemin finns det
risk for 6kade priser pa material till fastighetsutvecklingsprojekt. Hogre priser eller brist pa material
kan innebéra 6kade kostnader bade for pagaende projekt och f6r 16pande drift av fastigheterna.
Bolaget foljer utvecklingen och anpassar I6pande verksamheten utifran f6randrade forutsitiningar.

Bolaget ingar 1 Alectakoncernen som har en stark stélining, god likviditet och en stabil
hyresgaststruktur.

Visentliga risker och osidkerheter 1 verksamheten

Hanteringen av bolagets visentliga risker beskrivs 1 not 3. Virderingsrisker avseende fastigheter
beskrivs 1 not 6.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Under det kommande aret forvintas verksamheten bedrivas med samma inriktning som tidigare.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 01 048 556 78604 371 72874601 76952065 73221 698
Resultat efter finansnetto 40 274 744 32557083 37370622 40555773 38238 098
Balansomslutning 510 873 640 487 615696 499997428 511912715 514236 238
Sohditet (%) 38,1 41,3 44 3 427 41,8
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Alfab Visterport 1 AB 3(24)
556690-0378

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende resultatmedel

Balanserat resultat 191 058 180
Arets resultat -6 117 603
Totalt 184 940 577
disponeras sa att 1 ny ridkning dverfores 184 940 577
Totalt 184 940 577

Transaxtion 092221155575131721143

Signerat LB, JL, LR, HE




Alfab Visterport 1 AB
556690-0378

Resultatrikning Not
Hyresintdkter !
Direkta fastighetskostnader D
Driftnetto

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 6
Bruttoresultat

Administrationskostnader 7
Ovriga rorelseintikter 8
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rinteintdkter och liknande resultatposter 9
Rantekostnader och liknande resultatposter 10
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Fordandringar 6veravskrivningar

Limnat koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

Arets resultat 6verensstimmer med totalresultatet fér bolaget.

e Trancaktion C9222115557513172118 Gk

2023

36 490 005
-20 460 653

66 029 352

-19 788 628
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2022

77 458 731
-21 069 980

s

S6 388 731

-17 615 388

46 240 724

-2 551 014
4 558 551

48 248 261

3479 136
-11 452 653

-7 973 517

40 274 744

414 000
-47 136 895
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-6 448 151

330 548

-6 117 603

38 773 363

-3 123 360
I 145 640

36 795 643

596 230
-4 834 790

-4 238 560

32 557 083

-2 310 000
~26 180 300

4 066 783

-838 151

3228 632
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Alfab Visterport 1 AB 5(24)
556690-0378

Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 6 375 144 465 379 789 855
Pagiende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar [2 12744 881 10 302 563
Summa anliaggningstillgangar 387 889 346 390 092 418

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 13 68 365 0
Fordringar hos koncernféretag 14 120 045 527 94 426 620
Ovriga kortfristiga fordringar 18 449 225 499
Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter 15 2 851 933 2 871 159
Summa omsittningstillgangar 122 984 294 97 523 278
Summa tillgangar 510 873 640 487 615 696

Troncaklion 09222115557513172118
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Alfab Visterport 1 AB

556690-0378

Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utéver plan

Summa obeskattade reserver

Avsittningar

Uppskjutna skatteskulder

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Tramagktion G2 2211555751317 251

Not

16, 17

11

18, 19
18

19

20

Segrerat LB JL RO HL

2023-12-31

100 000

100 000

191 058 180
-6 117 603

184 940 577

185 040 577

12 386 000

12 386 000

4123 598

4123 598

235 000 000
1 484 645

236 484 645

3786 148
47 136 895
113 552
2462716
19 339 509

72 838 820

510 873 640

6(24)

2022-12-31

100 000

100 000

187 829 548
3228 632

191 058 180

191 158 180

12 800 000

12 800 000

4 454 146

4 454 146

235 000 000
1 069 945

236 069 945

622 357
26 180 300
574 828

2 102 589
13 653 351

43 133 425

487 615 696
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Alfab Visterport 1 AB 7(24)
356690-0378

Rapport over forandringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Summa eget
Kr kapital kapital kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 000 212 829 548 212 929 548
Arets resultat 3228 632 3228 632
Utdelning -25 000 000 -25 000 000
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 000 191 058 180 191 158 180
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 000 191 058 180 191 158 180
Arets resultat -6 117 603 -6 117 603
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 000 184 940 577 185 040 577

Arets resultat Sverensstimmer med totalt resultat for bolaget.

Trancaktion 09222115557513172118 Stgnerat LB, JL, LR, HE
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Alfab Visterport 1 AB
556690-0378

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Resultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar 1 kassaflodet
Avskrivningar

Erlagd rinta

Erhallen rédnta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindringar i rorelsekapital och hyresdepositioner

Fordndringar av rérelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Fordndringar av hyresdepositioner
Inbetalda hyresdepositioner

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstiligangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Limnad utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut*

2023

48 248 261

19 788 628
-11 452 653
3479 136
-461 276

59 602 096

-25 461 016
-16 970 224

414 700

17 585 556

-17 585 556

-17 585 556

~
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2022

36 795 643

17 615 388
-4 834 790

596 230
2 035 511

52 207 982

-11 903 516
> 823 989

303 945

46 432 400

-21 432 400

-21 432 400

-25 000 000

-23 000 000

0
0
0

* Bolagets likviditet hanteras via koncernkonto mot Alecta Tjinstepension Omsesidigt som dr
tillgdngligt for bolaget och kan anviindas utan begriansningar. Férdndringar pa koncernkontot
redovisas under 6kning/minskning kortfristiga fordringar/kortfristiga skulder.

Signerat LE, JL. LR, HE
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Alfab Visterport | AB 9(24)
556690-0378

Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Koncernforhallanden

Bolaget dr dotterforetag till Kabelverket Holding AB (org.nr. 556587-1075) med séte 1 Stockholm.
Moderforetag f6r hela koncernen och ndrmast Gverordnade modertoéretag som uppréttar
koncernredovisning 1 vilken féretaget ingar dr Alecta Tjdnstepension Omsesidigt (org.nr. 502014-

6865) med site 1 Stockholm.

Av foretagets totala inkdp och forsdljning avser 5 002 tkr (5 650 tkr) av ink6pen och 0 tkr (0 tkr)
av forsidljningen andra bolag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Grunder for arsredovisningens upprittande
Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och

skulder dr viarderade till sina historiska anskaffningsvirden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillimpar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna i
BFNAR 2012:3 da bolaget dr ett dotterforetag till Alecta Tjdnstepension Omsesidigt (org.nr.
502014-6865) som tillampar lagbegriansad IFRS 1 dess koncernredovisning.

Forandringar 1 redovisningsprinciperna
Bolaget har inte haft nagra foérdndringar i sina redovisningsprinciper under aret.

Nya och dndrade redovisningsstandarder att tilliimpas for bolagets finansiella rapporter fran

den 1 januari 2023
Det finns inga nya eller dndrade redovisningsstandarder som har vésentlig paverkan pa bolagets

finansiella rapporter med tilldimpning fran den 1 januari 2023.

Nva och dndrade redovisningsstandarder som dnnu ej tritt 1 kraft
Ovriga nya och dndrade standarder som dnnu ej tritt 1 kraft beddms inte ha nagon viésentlig
paverkan pa bolagets redovisning ar 2023.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Funktionell valuta och redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor och de finansiella rapporterna presenteras 1 svenska

kronor.

Intiktsredovisning
[ntdkter redovisas i takt med att identifierade prestationsataganden har fullféljts av séljaren och

kontroll har dvergatt till kdparen. Intdkt virderas utifran den ersédttning som specificeras 1 avtalet
med kunden.

Transaktion 09222115557513172118 Signerat LB, JL, LR, HE




Alfab Visterport 1 AB 10(24)
556690-0378

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas i resultatrakningen linjért Sver
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Samtliga hyresintékter
redovisas som operationella leasingintdkter. Hyresrabatter berdknas {or kvarvarande hyresperiod
och detta belopp redovisas sedan linjirt Sver aterstaende hyresperiod.

Ovriga rérelseintdkter

Ovriga intdkter avser statliga stod men dven vidaredebitering av dndrings- och tilliggsarbeten.
Statliga stod redovisas nér det foreligger rimlig sdkerhet att foretaget kommer att erhalla bidraget
och samtliga villkor som &r forknippade med bidraget kommer att uppfyllas. Om det finns villkor
kopplade till bidraget som maste uppfyllas innan bolaget ir berittigad att ta emot det, skjuts
redovisningen av intdkt upp till dess villkoren har uppftyllts. Statliga st6d redovisas som dvrig intdkt
och periodiseras 6ver samma period som de kostnader (alternativt reducerade intékter) bidraget dr
avsett att kompensera 16r.

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter redovisas i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som f6rvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillimpas for att berdkna beloppet dr de som &r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hdnforlig till poster/transaktioner som redovisas 1 eget kapital redovisas 1 eget
kapital och inte i resultatrdkningen.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrikningsmetoden for
temporira skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsmaéssiga
virden. Uppskjuten skatteskuld berdknas med tillimplig skattesats som beslutats eller aviserats per
balansdagen och som forvéntas gélla ndr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framf6r allt pa grund av skillnader mellan bok{6ringsméssiga
avskrivningar och skattemissiga avskrivningar pa forvaltningstastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det dr sannolikt att framtida

overskott kommer att finnas tillgédngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsritt {6r
aktuella skattefordringar och skatteskulder och nér de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hdanfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dédr det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.

Trantaktion (9222115557513172118 (ke
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Alfab Visterport 1 AB 11(24)
556690-0378

Forvaltningstastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster eller
viardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hdntorbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som dr forknippad med fastigheten forbéttras 1 térhallande
till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i1 den period de uppkommer. Efter anskaftningstilltillet redovisas
forvaltningsfastigheten till anskaffningsvidrde med avdrag {6r ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg f6r eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
[6pande underhall kostnadsftrs 1 den period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal dar

Byggnad 50 ar
Markanldggningar 20 ar
Hyresgédstanpassningar Kontraktstidens lingd
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Nedskrivning materiella anliggningstillgangar
Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nirhelst hdndelser eller f6réndringar |

forhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte 4r atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde dverstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med
forsiljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasing
Bolaget redovisar leasing i enlighet med undantaget f6r IFRS 16 i RFR 2 p. | innebérande att

leasing redovisas i enlighet med punkterna 2 till 12.

Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad linjért dver leasingperioden och saledes
redovisas inte nyttjanderitter och leasingskulder 1 balansrdkningen. De avtal dér bolaget utgor
leasegivare redovisas som operationella leasingavtal. Nar bolaget dr leasegivare faststills vid varje
leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett finansiellt eller
operationellt leasingavtal. Bolaget har endast operationella leasingavtal som leasegivare, se vidare
under hyresintékter.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Bolaget redovisar finansiella instrument 1 enlighet med undantaget t6r IFRS 91 RFR 2 p. 2

innebirande att finansiella instrument redovisas i enlighet med punkterna 3 till 10.

Bolaget virderar finansiella anldggningstillgangar till anskaffningsvérde minus eventuell nedskriv-
ning och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta virdets princip. For finansiella tillgangar
som redovisas till upplupet anskaffningsvérde tillampas nedskrivningsregler enligt IFRS 9.

Trancaklon £9222115557513172118 Signerat LB, JL, LR, HE



Alfab Visterport 1 AB 12(24)
556690-0378

Inga forvantade kreditforluster anses foreligga, eller har reserverats, pa koncerninterna fordringar
da 6vervirden finns pa fastighet som dgs av motparten och dér dven bestimmande inflytande
foreligger, dvs full realisationsmdjlighet foreligger.

Fordringar
Fordringar med férfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som

anldgeningstillgangar, 6vriga som omsittningstillgangar. Fordringar redovisas till upplupet
anskaffningsvirde och har efter individuell bedomning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de berdknas inflyta vilket innebér att de redovisas till anskaftningsvirde med
reservering for férvintade forluster.

For bolagets fordringar anvidnds den férenklade modellen for kreditreserveringar. Det gbrs 16pande
bedomningar {or kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande
faktorer. Bolaget gor en bedomning om reservering for fordringar som dr férfalina med mer én 90

dagar. Fordringar pa dotterbolag redovisas till anskaftningsvirde och bedéms I6pande 16r
eventuella reserveringar. Fordringar utan sékerhet 1 fastigheter uppgar till ett ovésentligt belopp

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillampning av eftektivrintemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Personal
Under aret har bolaget ej haft nagon anstilld personal och ¢j heller utbetalt nagra 16ner eller andra

ersidttningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag 16r uppskjuten skatt) 1 férhallande till

balansomslutningen.

Trarcaktion 09222115557513172118 Signerar LB, UL LR HE - O
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Alfab Visterport 1 AB 13(24)
556690-0378

Not 2 Visentliga uppskattningar och bedémningar

Upprittande av de finansiella rapporterna och tillimpning av olika redovisningsstandarder baseras
pa styrelsens uppskattningar och bedémningar. Dessa grundar sig dels pa historisk erfarenhet och
dels pa andra faktorer, inklusive férvantningar pa framtida héndelser. Styrelsen utvérderar 16pande
gjorda uppskattningar och bedémningar. Verkligt utfall kan avvika fran gjorda uppskattningar och
bedomningar.

Det omrade dér uppskattningar och bedomningar anses ha storst inverkan pa resultatet och/eller
tillgangar och skulder f6r bolaget dr forvaltningsfastigheter. I not 1 beskrivs redovisnings- och
varderingsprinciper och principer for nedskrivning avseende materiella anldggningstillgangar. I not
6 Forvaltningsfastigheter [dmnas upplysning om verkligt varde samt beskrivs grunderna {6r
viardering till verkligt varde inklusive de varderingsantaganden som legat till grund vid denna

virdering.

Not 3 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det 6vergripande malet &r att ha en

kostnadseffektiv finansiering inom féretaget. Foretagets framsta finansiella skulder utgérs av
interna lan. Darutdver har bolaget kundfordringar och leverant6rsskulder som utgér finansiella
(nstrument.

Rinterisk
Bolaget finansieras enbart av koncerninterna lan och bedéms didrmed inte exponeras for

refinansieringsrisker. Bolaget har e ingatt nagra swapavtal eller liknande derivatinstrument {6r att
sdkra sig mot fluktuationer 1 réntor.

Kundkreditrisk
Kreditrisk &r risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument

eller kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk hanteras genom foérskottsbetalningar
och bankgarantier. Styrelsen anser att det inte existerar ndgon betydande koncentration av kreditrisk
med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region f6r bolaget.

De finansiella tillgangarnas kreditkvalitet
Kreditrisk for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r i1 behov av

nedskrivning dr hogst begrénsad eftersom kunderna erldgger hyrorna 1 torskott.

Likviditet och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering f6r verksamhet vid en given

tidpunkt.

Transaklion 09222115557513172118
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Not 4 Operationella leasingavtal

14(24)

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister. De kommersiella leasingkontrakten
har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 15 ar med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Minsta framtida hyresintdkter avseende icke uppségningsbara operationella hyresavtal per den 31

december &r enligt foljande:

Mindre dn 1 ar
[-5 ar
Mer dn 5 ar

Framtida hyresinbetalningar

Not 5 Direkta fastighetskostnader

Driftskostnader
Underhallskostnader
Fastighetsskatt

Summa direkta fastighetskostnader

Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintikter

Summa direkta fastighetskostnader

e Trantaklion (922211065575 131 7211«

2023-12-31

82 281 701
277 697 569
81 856 432

441 835 702

023

m

8 950 871
1509 782

10 000 000

20 460 653

20 460 653

20 460 653

2022-12-31

79 193 650
139 450 861
1 803 394

220 447 905

2022

9423 746
1 646 234
10 000 000

21 069 980

21 069 980

21 069 980
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Not 6 Forvaltningsfastigheter

Byggnad
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Byggnad

Mark
Ingidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde Mark

Markanliggningar
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde Markanliggningar
Hyregistanpassningar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvérden
Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Hyresgistanpassningar

2023-12-31

316 765 444
3 633 792

320 449 236

-86 083 423
-6 359 852

15(24)

2022-12-31

316 765 444
0

-92 443 2775

228 005 961

112 385 602

316 765 444

-79 748 131
-6 335 292

-86 083 423

230 682 021

112 385 602

Signerat LB, JL, LR, HE

112 385 602

2 894 639

2 894 639

-2 894 636
-3

-2 894 639

0

71 387 238
10461 494

81 848 732

-48 348 646
-12 273 444

-60 622 090

21226 642

112 385 602

2 894 639

2 894 639

-2 628 716
-265 920

-2 894 636

3

59 596 465
[1 790 773

71 387 238

-38 445 937
-9 902 709

-48 348 646

23 038 392
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Byggnadsinventarier
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde Byggnadsinventarier

Summa Forvaltningsfastigheter

Upplysning om verkligt viirde pa forvaltningsfastigheter
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 1 550 MSEK (1 760 MSEK). Samtliga
virderingar kategoriseras som niva 3 i1 den sa kallade verkligtvirde hierarkin vilket innebér att

virderingen bygger pa icke observerbar indata. Samtliga av bolagets fastigheter har virderats av en

oberoende extern part.

2023-12-31

190 952 721
997 953

191 950 674

-177 269 085
-1 155 329

16(24)

2022-12-31

190 691 457
261 264

190 952 721

-176 157 618
-1 111 467

-178 424 414

-177 269 085

13 526 260

375 144 465

13 683 636

379 789 855

Allt fler tecken tyder pa att de snabbt stigande marknadsriantorna nétt sin topp under hosten 2023.
Den globala tillvixten mattas av, inflationstakten faller och centralbanker kommunicerar 1 en stGrre
utstrackning att styrrintor uppnatt tillrackligt restriktiva nivaer. Aktie- och kreditmarknaden prisar
in en lag sannolikhet for att Riksbanken kommer att h6ja styrrintan ytterligare under 2024 och
marknadsridntor 6ver hela rantekurvan har fallit kraftigt mot slutet av 2023.

Sentimentet och aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har sedan sommaren 2022 préglats
av de stigande riantorna, men trots positiva signaler avseende rénteldget mot slutet av 2023 &r
utmaningarna i sektorn fortsatt stora. Flertalet bolag befinner sig i en finansiellt utsatt situation med

en hog skuldséttning och allt svagare réntetdckningsgrad. Finansieringsbehovet 16r

fastighetsbolagen kommande ar ar stort och dven om kreditmarknaden prisar in sdnkningar under
2024 forvintas rdnteldget vara hogre dn under de foregaende lagrantedren, vilket paverkar den
kapitalintensiva fastighetssektorn. Ett stort antal fastighetsbolag behdver anpassa kapitalstrukturer
utefter en ny rintemiljé. Den atstramande penningpolitiken paverkar dven ekonomin som helhet
och konjunkturutvecklingen i Sverige har vint tydligt nedat under de senaste kvartalen, vilket
medfor risker kopplade till bland annat hyresmarknadens utveckling framgent. Osékerheten 1
ckonomiska prognoser bedoms for ndrvarande vara sérskilt stor till {61jd av den historiskt snabba
rantehdjningscykeln samt ett fortsatt oroligt omvirldsldge med tydliga geopolitiska spdnningar.

f1ansaklion 9220119557013 2110

e
ot

sgovatal e, UL 1e KHE




ﬁ
VOIS ASEIYE VT
RASFE S S R WAS N

Alfab Visterport 1 AB 17(24)
5356690-0378

Fastighetsaffiarer som genomforts under 2023 visar tydligt pa hdgre avkastningskrav jamtort med
rekordnivaerna kring arsskiftet 2021/2022. Kommunikationen fran fastighetsbolag, samt
prissittningen pa aktie och obligationsmarknaden, indikerar en fortsatt utmanande kapitalmarknad.
Antal bolag som har mdjlighet att genomféra forvérv, frimst 1 den noterade sféren, 4r betydligt
fdrre 1 dagens marknad och transaktionsvolymen dr markbart lag jamfort med féregaende ar. Ett
hogre avdrag for latent skatt dn tidigare branschpraxis (det vill sdga 25%), hyresgarantier,
siljreverser och andra typer av ataganden fran sidljaren som gynnar kdparen har ocksa blivit allt
vanligare och dr sdllan nagot som kommuniceras till marknaden.

Pa grund av den 6kade sannolikheten for snabbt fordndrade marknadsférhallanden, orsakat av stora
politiska och ekonomiska férdndringar, betonas hir vikten av vardetidpunkten eftersom det &r
viktigt att forstd 1 vilket sammanhang véardeutidtandet har upprittats.

Virderingsantaganden
Virdetidpunkt 31 december 2023
Driftnetto ar 1 59 198 tkr
Avkastningskrav, exit % 4,5 %
Langsiktig vakansgrad, % 4.4 %
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall {6r respektive fastighet och
virderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt
Kalkylperiod 10 ar

Det édr bolagets bedomning att fastigheten {6r ndrvarande anvinds pa dess maximala och bésta sétt.

Not 7 Ersattning till revisorer

Revisionskostnader for ar 2023 (2022) har belastat koncernbolaget Alecta Fastigheter AB.

Not 8 Ovriga rorelseintikter

2023 2022
Vidaretakturerade kostnader 3740 786 1 068 840
Erhallna statliga bidrag 740 965 0
Ovrigt 76 800 76 800
Summa oOvriga rorelseintikter 4 558 551 1 145 640

Transaktion 09222115557513172118 Signerat LB, JL, LR, HE




Alfab Visterport 1 AB

5356690-0378

Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter

Rénteintdkter, koncernforetag
Rénteintikter hyres- och kundfordringar
Ovriga rinteintdkter

Summa rinteintikter och liknande resultatposter

Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag
Ovriga riantekostnader

Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 11 Inkomstskatt

2023

3 462 462
3479

13 195

3 479 136

023

11 452 653
0

11 452 653

18(24)

2022
591 337
1 585
3 308

596 230

2022

4 832 775
2 015

4 834 790

De huvudsakliga komponenterna nér det giller skattekostnader for rdkenskapsaret med avslut den
31 december 2023 dr f6ljande:

Redovisad skatt 1 resultatrikningen dr hanforlig till:

Aktuell skatt

Fordandring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Summa redovisad skatt

Trancaktion 092211553 2158 211%

2023

0
330 548

330 548

2022

-461 276
=376 875

-838 131
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Avstimning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20,6%
E) skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgilla kostnader

Effekt av generell ranteavdragsbegrinsning

Summa redovisad skatt

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 5,1 % (20,6 %).

Uppskjuten skatt 1 balansrakningen ar hanftorlg till:

Uppskjuten
skattefodran
2023-12-31

Temporir skillnad pa
anlaggningstillgdngar 0
Aktiverade underskottsavdrag 0
Uppskjutna skatter, brutto 0

Avstimning av uppskjutna skatter
Ingaende balans

Skatteintikt redovisad 1 resultatriakningen
Skattekostnad redovisad 1 resultatrakningen

Utgaende balans

Uppskjuten
skatteskuld
2023-12-31

4 123 598
0

4123 598

2023

-0 448 151
| 328 319
2718

0

-1 000 489

330 548

Uppskjuten
skattetfodran
2022-12-31

o (O O

2023-12-31

4 454 146
0

-330 548
4123 398

19(24)

2022

4 066 785
-837 757
681

-1 075

0

-838 151

Uppskjuten
skatteskuld
2022-12-31

4 454 146
0

4 454 146

2022-12-31

4 077 271
376 875
0

4 454 146

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag 1 den utstrackning som
det 4r sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster.

Trancaklion 09222115557513172118
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20(24)

2022-12-31

922 201
21 432 399

-12 052 037

Not 12 Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar

2023-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 10 302 563
Inkop 17 585 557
Omklassificering -15 143 239
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 12 744 881
Not 13 Hyres- och kundfordringar

2023-12-31
Hyresfordringar 68 365
Summa hyres- och kundfordringar 68 365

For ovanstaende fordringar har bolaget inga sidkerheter.

Aldersanalys av hyres- och

kundfordringar 31 dec. 2023 Fordringar Avsittningar gjorda

Fortallna sedan mindre dn 30 dagar 0 0
Forfallna sedan 31-60 dagar 68 365 0
Forfallna sedan 61-90 dagar 0 0
Forfallna sedan 91-180 dagar 0 0
Forfallna sedan mer dn 180 dagar 0 0
Summa forfallna fordringar 68 365 0
Ej forfallna fordringar 0 0
Summa 68 365 0
Not 14 Fordringar hos koncernforetag

2023-12-31
Kortfristiga fordringar
Alecta Tjanstepension Omsesidigt 119292 226
Ovriga koncernforetag 753 301
Summa kortfristiga fordringar 120 045 527

10 302 563

2022-12-31

Inga

avsittningar gjorda

0
68 365
0
0
0

68 3635

68 365

2022-12-31

93 673 319
753 301

94 426 620

Trapeawtion 92 7 1155575131 72114 Sonerat LB, oL P HE e
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 98 892 64 336
Periodiserade hyresrabatter 2 494 762 2 429 002
Ovrigt 258 299 377 821
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intiakter 2 851 933 2 871 159
Not 16 Aktiekapital

2023-12-31 2022-12-31
Antal aktier
Vid arets borjan 1 000 I 000
Vid arets slut 1000 1000
Kvotvirde 100 100
Not 17 Vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende resultatmedel
Balanserat resultat 191 058 180
Arets resultat -6 117 603
Totalt 184 940 577
disponeras sa att 1 ny rakning dvertores 184 940 577
Totalt 184 940 377

Tranzaktion 09222115557513172118 Signerat LB, JL, LR, HE
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Not 18 Riintebidrande lan och férfallotid langfristiga lan

Tabellen nedan visar foretagets rdantebdrande lan.

2023-12-31
Langfristiga:
Koncerninternt lan (rorlig rinta) 235000 000
Summa langfristiga skulder 235 000 000
Lanebelopp 235 000 000

[ tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan iir enligt foljande:

Mellan 1 och 2 ar 303 945
Mellan 2 och 5 ar 1 180 700
Senare 4n 5 ar 235 000 000
Summa 236 484 645

Foretagets lan har foljande réanteforfallostruktur:

31 december 2023 0-1 man 2-12 man I till 5ar Merédn$ ar

P T i Rl

Lanebelopp 0 235000 000 0

22(24)

2022-12-31

235 000 000

235 000 000

235 000 000

0
1 069 945
235 000 000

236 069 945

Summa
235 000 000

Bolaget viljer att inte redovisa odiskonterade floden dels pa grund av att de korta lanen héntér sig
till ett koncernkonto hos Alecta Tjanstepension Omsesidigt samt att langa lan 16per pa tills vidare,

dvs har ingen forfallotid. Rintekénslighetsanalys for de ldnga lanen presenteras nedan.

Rdintekdnslighet
Kénslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for férandringar 1

marknadsrdntenivaer och utvisar effekten pa Koncernens réintekostnader till 16ljd av sadana

fordandringar.
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Fordndring av

Réntekinslighet marknadsrénta
2023-12-31
Aktiedgarlan +1%
Aktiedgarlan -1%
Aktiedgarlan +5%
Aktiedgarlan -5%
Fordndring av
Réntekénslighet marknadsréinta
2022-12-31
Aktiedgarlan +1%
Aktiedgarlan -1%
Aktiedgarlan +5%
Aktiedgarlan -5%

2024

2 350 000
-2 350 000
11750000

-11 750 000

2025

2 350 000
-2 350 000
11750 000

~-11 750 000

23(24)

2025

2 350 000
-2 350 000
11750 000

-11 750 000

2024

2 350 000
-2 350 000
11750 000

-11 750 000

Kénslighetsanalysen grundar sig pa ett rdntescenario som styrelsen anser rimligt mdjlig under de
kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer forblir of6rdndrade.

Not 19 Skulder till koncernforetag

Alecta Tjanstepension Omsesidigt
Ovriga koncernforetag

Summa skulder till koncernforetag

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

FForutbetalda hyresintakter
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Trancaklion 09222115557513172118

2023-12-31

0

282 136 895

282 136 895

2023-12-31

|7 444 919
[ 894 590

19 339 509

2022-12-31

0
261 180 300

261 180 300

2022-12-31

12 933 828
719 523

13 653 351
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Not 21 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hidndelser har skett efter rikenskapsarets utgang.

Stockholm dag for undertecknande (se verifikat)

Lena Boberg Jenny Lindholm
Styrelsens ordfGrande Styrelseledamot

Lena Ronnbick
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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Malin Karlsson (MK)

Alecta Tjanstepension Omsesidigl
mialin.karlsson@newsec.se

+46 766432055

W e e Gt W Py b o

ey e g o PRl e e b R, ol g mokem gt Al ol Wil L SRy b el b g By g g vemy b gl Y el ot Pobrl ey Bl S FL B perimd il By TR Wl 0 Reiragh L gy, e e ar gy gl w0 gl mp s

Signerare

ik il L P ey o wrfiiris pl gy W g bl g ARk g bt F L

Lena Boberg (LB)
Personnummer 700511-0221
lena.boberg@alecta.se

g

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"LENA BOBERG"
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Lena Ronnback ]
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Jenny Lindholm (JL)
Personnummer 780706-7108 |
jenny.lindholm@alecta.se | |
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Namnet som returnerades fran svensikt BanklD var
"JENNY MARGARETA LINDHQOLM"
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Helena Ehrenborg (HE)
Fersonnummer 651210-1061
helena.ehrenborg@pwc.com |
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Namner soin returnerades fran svenskt BanklD var
"Helena Sigricl Elisabet Ehrenborg”
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Revisionsberattelse

O LI A, L L O e

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Alfab Vasterport 1 AB fér ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Alfab Vasterport 1 ABs finansiella stélining per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde foér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for Alfab Vasterport 1
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande il
Alfab Vasterport 1 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 har utférts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberéttelse daterad 23 maj 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortséatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

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 ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alliid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund | arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberéattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Alfab
Vasterport 1 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande {ill Alfab Vasterport 1 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 tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forstag till utdelning innefattar defta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortipande bedéma 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 satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis 16r att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forfust, och ddrmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet beddéma om {érslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utfors enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

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

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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