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for rakenskapsaret 1 januari 2023—-31 december 2023

| Faststallelseintyg
- Undertecknad styrelseledamot intygar hdrmed att en med denna undertecknade kopia likalydande resultat- och
{balansrakning blivit faststalid pa arsstimman den 29 maj 2024. Arsstimman beslét tillika godkanna

{styrelsens forslag till vinstdisposition.

|Karlstad den L7 S, 2024
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Styrelsen och verkstéllande direktGren for

Org.nr 556597-8631
avger harmed

Arsredovisning

for rakenskapsaret 1 januari 2023-31 december 2023
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Héasten 4 i Karlstad Fastighets AB:
Org.nr 556597-8631

Arsredovisning

Styrelsen och verkstallande direktbren for Hasten 41 Karlstad Fastighets AB avger-hdrmed foljande arsredovisning.

Innehal} Sida

Forvaltningsberittelse
Resuitatrakning

Balansrakning
Rapport éver fordndring i eget kapital
Kassaflddesanalys
Tillaggsupplysningar
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Org.nr 556597-8631

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Bolaget &ger och férvaltar fastigheten Hasten 4.i Karlstad. Rérelseresultatet uppgick fill1:536 tkr (978). Arets resultat fore skatt

uppgick till -1 314 tkr (-870). De externa réanteb&rande skulderna uppgick vid utgéngen av rakenskapsaret {ill 33 338 tkr (33

Hasten 4 i Karlstad AB &r dotterbolag till STUSAB Oxie AB, org nr 556920-0933, med séte i Uppsala. Narmast Gverordnade

moderforetag som uppréattar koncemredovisning i vitken foretaget ingar ar Studentbostader i Norden AB (publ) {org.nr. 5567 15-
7929) med sate i Uppsala som aven ar moderforetag for hela koncernen.

Visentliga hdndelser under aret

Flerarsoversikt (tkr) 2023
Hyresintakter 3387

Resuitat efter finansiella poster 586
Balansomslutning. 57 496

Soliditet (%) 1.0%

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande staende vinstmedel

Balanserad vinst

Aktiedgartiliskoit

Arets resultat

disponeras sa att
iny rékning Sverféres

2022
3339

30

55389

(Y | HyMQmSUVER-r1evmHINVR

2021

2738
-268:

50 793

1,.0%

2020

2611
-842
52 143

-8 763

-1 208
93

83
83

2019
3 555
1225
15 805
8,0%
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Resultatrakning

Tkr — RN - .

1 jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023

dec, 2022

Hyresintakter 5
Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

Fastighetskostnader 7

QOvriga externa kostnader 8

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resuitat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 9
Rantekostnader och liknande resultatposter 10

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat il
Arets resultat

Rapport over totairesultat
Arets resultat enligt resultatréikning
Ovrigt totalresultat for aret

Arets totalresultat efter skatt

[V | HyMQmSUVER-r1evmHINVR

3 387
89

3339
19

3476

-378

-961

1940

201

-850

H86

-1900

-1 000

=1 9800

=1 314

106

~1 000

-105

=1 208

1208

1 075

=1 075

1075
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Balansrakning

Not

31 dec, 2023

31 dec. 2022

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag

Summa finansiella anlaggningstiligangar

Summa anldggningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

HyMQmSUVER-rTevmHINVR |

15

17
16

18

25

47 530

7 504

7.504

55116

26
1 698
162

48 270

6080

1897

482

6 255

864

7380

7118

57 496

55389
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB:

Org.nr 556597-8631

Balansriakning
Tkr

31 dec. 2023

31 dec, 2022

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reserviond

‘Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resuitat

Arets resultat
Aktieagartiliskott
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till koncernféretag
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
sSkulder till koncernforetag
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

/ | HyMQmSUVER-r1evmHINVR

19

20

21

20

21
23

500
20

500
20

520

-8 763
-1 208

10024

520

-1 075

8524

33

973

4 827

280

4 822

21 504

15 554

4928

33 338

15 500

37058

11 834
43

2 883
26

258

48 838

350
53
424
20

495

15 043

1343

37 496

Bh 389

5 (17)



Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-863 1

Rapport dver forandring eget kapital

Aktiekapital

Tkr

Balanserat
resultat

Summa eget
~ kapital

'In_gz,éehdié egét--"ka_p.i._tﬁl_,-
2022-01-01

Arets resultat
Aktieagartillskott

20

-4 445
-1 075

5 800

Utgaende oget kapital,

2023-01-01
Arets resultat
Aktiesgartillskott

20

20

281

281

-1208
1500

Utgaende eget kapital,
2023-12-31

Kassafiodesanalys:

Tkr

20

Not

573

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

31 dec. 2023

Den I3pande verksamheten

Justering for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I5pande verksamheten
fore forandringar i rérelsekapital

Kassaflode fran férandring i rérelsekapital
Okning(-}Minskning{+) av rorelsefordringar
Okning(+)YMinskning(-) av rérelseskuider

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Koncernintern utldning
Kassafiode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaficde
Likvida medel | borjan av aret

Likvida medel vid arets slut

Erhallen ranta

Erlagd ranta

HyMQmSUVER-rTevimHINVR

587

950

-350

:868

204

1512

-G89
1553

864

5
-973
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Not1 - Foretagsinformation -

Hésten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

'O;rg.: ndmmer; 55_659_?~8631-
Huvudsaklig verksamhet; Fastighetsforvaltning

Koncernférhallanden
Bcalaget ar dntterforetag till STUSARB Oxie AB, org.nr. 556920-0933 med séte i Uppsala. Narmast dverordnade moderféretag
som upprattar kancemredowsning i vilken foretaget ingér &r Studentbostéder i Norden AB. {publ), org.nr. 556715-7929 med.

séte | Uppsala, som ocksa dr moderféretag for hela koncernen. Bolaget har inga anstélida.

Not2 _ Grunder for upprittandet av arsredovisningen

=

.Arsredawsnmgen Har: upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r vérderade till sina.

historiska anskaffningsvarden,

De finansiella rapporterna har uppréttats i enfighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 — Redovisning fér juridiska personer.

Ecalagfel tillémpar 'frivilligt RFR 2 i e’n!ughet med reglema i BF N’AR 2012 3 dé boila'get ar-ett dotterforetag till Studentbostader |

Gch___l:z}alansrakmng om da_and_ras_ bes_kri_va neda_n_

Skatt
Uppskjuten skatt redovisas till nominellt varde utan diskontering. Den verkliga skatten ar betydligt lagre pa grund av dels

-m&:ullghet att salja fastlgheter skatteeffektivt; dels fill folja av. tidsfaktorn. Den uppskjutna skatten ar baserad pa en skattesats

om 20,6 procent,

Not 4 ~ Sammanfatthing a;v--vik-tigia-refclwisnirl!QSFrinc.i'pe:ri

Intdktsredovisning

Intakter redovisas da det ar troligt att ekoriomiska fordelar kommer faretagat tillgodo och att intdkterna kan faststéllas pa ett
tillfsrlitligt satt.

Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststélls till det belopp som férvéntas aterfas
fran.eller betalas till Skatteverket. De: skattesatser och skattelagar som tillampas for att beréikna beloppet &r de som ar antagna
eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hénférlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital redovisas i eget kapital och inte |
resuliatrakningen.

Uppsijuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrékningsmetoden for temporéra skillnader mellan tillgangars
och skulders skattemassiga och redovisningsméssiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som
beslutats eller aviserats per balansdagen och som fOrvantas gélla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framiérallt pa grund av skillnader mellan bokfbringsméssiga avskrivningar och
skalteméssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

tlllgangllga mot mlka de temporara sklllnadema kammer att kunna utny[tjas

Uppsk;utna skattefardn'ngar och skatteskulder kvittas n&r det finns en Iegal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skafteskulderna hénfoér sig till skatt debiterade av samma
skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

L dnekostnader
Laneutgifter-utgors av ranta och andra kostnader som uppstéar-nar foretaget lanar pengar.

[V | HyMQmSUVER-rTevmHINVR
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Org.nr 556597-8631

Nedskrivning av icke-finansiella antdggningstillgangar
Tillgangar som [6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

kr@mtf@rluster gors med det be!c;pp varmed tillgangens re:-:-dwisade varde overstlger dess éterwnnmgsvarde
Atemnmngsvardet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forséljningskostnader och dess nyttjandevérde.

Leasing
Bolaget redovisar Ieasmgavglﬁer fran sina leasingavtal dér bolaget ar leasetagare som kostnad Iln]art gver leasingperioden.

Finansiella instrument
Finansiella instrument &r varje form av avial som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller eft

eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i balansraknmgen inkluderar pé tillgangssidan

likvida mede!, kundfordringar, évriga fordringar, upplupna intikter. P& skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, rantebarande
skulder, derivatinstrument, upplupna kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
-wllkar Kundfordrlngar tas upp i balansrakmngen nar faktura har sklckats och foretagets ratt ttll ersattmng ar owllkorltg Sku!d

_Leuerantﬂrsskulﬂer tas upp A8 faktura mﬂtta_glts.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas-och redovisas: med ett nellabelopp i balansrakningen endast nér det foreligger
en Iegal ratt att kwtta belappen saml: att det forellgger avmkt att reglera pasterna med ett nettabelepp e!ier att samtldsgt

bt::rt frén ba!ansrakmngen nar farpllktelsen ] avtalet fullgars eller pa annat satt utslacks Detsamma galler for del av en fmanSieiI
skuld. Vid varje rapporﬁ&llfal!e utvérderar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgéng eller grupp av
finansiella tillgangar ar i behov av nedskrwnmg

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt effekter av. omforhandling av lan, som innebar en modifiering av
laret, redovisas i resultatet.

L

kffgdmd S cetien vl T viiefi

Bolaget tlllampar undantaget att mte vardera flﬁﬁﬂSEE”H garantlavtal tlll forman for dotte.r— och antressebalag samt jOiI"‘l’[ ventures

Nedskrivning av finansiella tiigangar vérderade till upplupet anskaifningsvérde - N
Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS 9 &r framétblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for
kredlfrlsk vanl’igtvi's vid fi:'ursta redowsnlngsttllfal'let Fﬁ’w‘ant’ac’{e kredit’f&irlustEr é’ters.p-eglar nuvﬁrdet av a?IIa und’erskott i

Ioptiden ffar det t" nan51ella mstrumentet bemende pa tlllgangsslag ach pé kredltfersamrlng sedan forata redcmsnmgstillfallet
Férvantade kreditfdriuster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga

och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tilampas for leasing~/kundfordringar och eventuella avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade madellen fér fordrans eller tillgangens férvintade aterstaende 15ptid.

F'Eir ciwi'ga pﬂstér som omf?ait-tai-s av fﬁwéntade kreditf&rlus,ter tfllém’pas en nedSkrivnihgsmﬁde'l'] m'ed tre: atad'i'er Ini'tifalt samt per

medforande an ratmg understlgande Jnvestment grade redw!sas en farlustresew f{;}r tlllgéngens aterstaende [Gptld (stad:e 2)
For tillgangar som beddms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for férvantade kreditforluster for den aterstdende l6ptiden

(stadie 3). For kreditférsamrade tillgangar och fordringar baseras berékningen av rAnteintakierna pa tillgdngens redovisade

vérde, netto av foriustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditfortuster baseras for Ie_asmg-ikundfardrmgar fﬁrdrmgar pa koncernbolag och eventuelia
autalstillgéngar pd historiska kundforluster kombinerat med framétblickande faktorer. Fér kreditforsdmrade tillgangar och
fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Varderingen av

forvantade kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditforstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga netto av bruttovarde och

forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatrékningen.

[V | HyMQmSUVER-r1evmHINVR
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Likvida medel

Likvida medel i kassaflédesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodohavanden hos banker och

kreditforluster.

Gransdragning mellan omséttnings- och anldggningstillgangar samt mellan kort- och langfristiga-skulder

Boiaget kiassificerar en tillgang som en omsattningstillgang nér bolaget férvantas realisera tiligangen, eller avser aft sélja elter
forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 ménader efter rapportperioden samt nar bolaget
innehar tillgangen primért fér handelsandamal eller att tillgangen utgdérs av likvida medel. Alla andra tillgangar klassificeras-som

anlaggningstiligangar.

rapportperioden. Alla andra skulder klassificeras som langfristiga.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Kassaflédesanalys
Kassafléden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar alt resultatet justeras. for
transaktioner som inte medfdrt in- eller utbetalningar, upplupna eller forutbetalda poster som avser tidigare eller kommande

perioder samt for eventuella intakter och kostnader som hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens

Nya standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder som annu inte har tratt i kraft och som inte har
tilldmpats i fortid.

Inga nya standarder har tratt i Kraft under aret.

Not5 Hyresintakter

Foretaget hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella hyresavtal och hyresintdkterna, reducerat med eventuella
hyresrabatter, redovisas linjart dver hyresperioden.
1 jan, 2023 - 1 jan, 2022 - 31

...

TKr

31 dec. 2023 dec, 2022

Hyresintakter

3387 3 339

Summa hyresintikter

Inkdp och férsalining mellan koncernféretag

3387 3 339

31 dec. 2023

Tjan. 2023 — 1jan. 2022 - 31
dec. 2022

Andel av arets totala inkdp som skett fran andra féretag inom.
koncernen

otala forséljning som skett till andra foretag

inom koncernen.

33% 35%

Bolaget har en narstaenderelation med bolag inom Studentbostéder i Norden AB-koncernen.

Not 7 ,. __Fastighetskostnader

Tkr

1 jan. 2023 — 1 jan. 2022 — 31
31 dec. 2023 dec. 2022

Drift
Reparation och underhall
Fastighetsskatt

798 1141
-78 -156
103 99

Summa fastighetskostnader

v HmQni-fS_UHﬁER-r'ife-vaEN_VR]

978 1396
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Not 8 | Ovriga externa kostnader

1jan, 2023 —~ 1 jan, 2022 — 31
Tkr - ~ 31dec. 2023 _dec, 2022

Ovriga externa kostnader - - 33

Summa dvriga externa kostnader = -33

Not 9 - Rénteintidkter och liknande resultatposter

1jan. 2023 - 1jan. 2022 - 31

Rénteintakter, koncernforetag T 198 24

Tk - 31 dec. 2023 dec. 2022

‘Rénteintakter, dvrigt o 3 0
Summa rédnteintikter och liknande resultatposter 201 25

Not 10 o _Réntekostnader och liknande resultatposter-

1 jan. 2023 — 1 jan, 2022 — 31
Tkr o - 31 dec. 2023 dec, 2022

Réntekostnader, bank -601 -608
Réntekostnader, koncernforetag -536 -364
Rantekostnader, ovrigt -14 =1

‘Summia rintekostnader och liknande resultatposter -1 151 973

Not 11 o Skatt pa arets resultat

foljande:
_ 1 jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

Redovisad skatt i resultatrikning
Fgran drlﬂ Q avu ppSkj Ut-e.ﬂ' Skﬂﬁ Pé LN d e I'S ijI tt :22: -

Foréndring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader - 84 | -105

Summa redovisad skatt - 106  -105

1 jan. 2023 — 1 jan. 2022 - 31

Avstdmning av effektiv skattesats ____31dec.2023 dec. 2022

Resultat fore skatt ' -1314 -970
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 271 200
Skatteeffekt av;

Ej skattepliktiga intakter 1
Utnyttjade av underskott som tidigare €j redovisats 22 48
Under aret nyttjade underskott 2 )
Justering termporéra skillnader 107 -210
Ej avdragsgilla rantor pa grund av rénteavdragsbegransningsregler -169 -135

Ovriga skatteméssiga justeringar N B 81 8
Summa redovisad skatt 106 408

1jan. 2023 - 1 jan. 2022 - 31

Tkr o —— 31 dec. 2023 _dec. 2022

Redovisad skatt i balansrikning
Uppskjuten skattefordran underskottsavdrag 22 :
Uppskjuten skatteskuld pa temporira skilinader o 4844 -4 928

Summa redovisad skatt -4.822 -4928

Outnyttjade forlustavdrag uppgick 2023-12-31 till 106 tkr (95 tkr). Férlustavdragen har till 100 procent beaktats vid berékning av

uppskjuten skatt for 2023. Bedémning har gjorts att underskotten kommer att nyttjas under en kommande femarsperiod.

| (¥ | HymamsuVER-r1evmHiNve|
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 5656597-8631

‘Not 12 | Forvaltningsfastigheter
Tkr e o _31dec.2023 31dec. 2022
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden B 99 597 22 597
Aktiveringar 210 e
Omklassificeringar - 9 645 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden - - 32 452 22 597
Ingaende ackumulerade avskrivningar 7993 -7 554
Arets avskrivning markanlaggning 5 -20
Arets avskrivning byggnader -420 -419
‘Omklassificeringar - =15 =
'_Utgaende ackumulerade avskrwnlngar - o -8 433 -7 993
|ngaende ackumulerade fusionsdvervarden 33 667 34178
Omklassificeringar -9 645 -
Arets avskrivningar pa fusionsévervirden - 511 -511
'_Utgaende ackumulerade fusionsévervarden | 23 511 33 667
Utgaende redovisat varde 47 530 48 270
Varav mark 10 881 10 8871

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter | | | __
Marknadsvérde/verkligt virde definieras som det mest sannclika priset vid en forsdljning pa en Oppen och fri
fastlghetsmarknad vid' en viss gi"».ren t’td’punkt Grund’en fﬁ':-r alla marknadgvérd'ebedﬁmningar ér analyser av fﬁrsélda r:}bjekt '

marknadsmasaga hyresnwéer otc.

-Verkllgt varde ar det bedomda bei-opp som skuﬁe mkasse-ras i en transaktn@n vld vardetldpunkten melian kunmga parter sam ar'

parter forutsatta ha agerat msnktsfullt klokt och utan tvang

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 56 600 tkr (62 000 tkr). Samtliga fastigheter har per balansdagen
varderats externt av Newsec Advisory Sweden AB, vilket &r ett valetablerad fastighetsvérderare som auktoriserats av

forenmgen Samhallsbyggama som ansvarar fér auktorisation av fastighetsvarderare i Sverige.

Varderingsmetodik
Fastighetsinnehavet varderas till verkligt varde och hanfors till niva 3 i verkligt varde-hierarkin. Det innebér att verkligt varde har
beatamts med h’jalp av mdata som mte ar obsewerbar pé marknaden Vardet har bedmmts i enllghet me,d

tlllampnmg av Internatmnai Valuatlan Standard WS Marknadsvardenngen genomf&rs av extema vardermgsfaretag och vid
vardebedﬂmnlngen tlllampas normalt en Kombination av orfspristnetod genom avstamning mot genomforda transaktioner av
likartade objekt och avkastningsbaserad med kassaflodesmetoden. Den:enskilt storsta vardepaverkande faktorn vid vardermg

ar direktavkastningskravet.

Direktavkastningskrav och kalkylrénta

Fastigheternas. direktavkastningskrav har beddmis med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp i tva
delar en generell marknadsnsk och en speclﬂk fastlghetsrlsk Marknadsnsken ar kepplad till den allmanna ekommlska
jéﬁ“éhémfika fastlghetsrlsken paverkas av fastlgheternas Iage typ av fastighet yteffektlwtet standarden pa Iakalerna
cvaliteten pé installationerna, tomtrétt, typ av hyresgést och kontraktens: beskaffenhet. Ur ett teoretiskt resonemang Asitls

{ﬁlkyirantan genom att en riskfri realrdnta adderas med inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms for
varje enskild fastighet:

L (17)
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB

Rostvarde

Restvardet utgdrs av driftverskottet under aterstaende ekonomisk livslangd, vilket baseras pa éret efter sista kalkylaret.
Restvardesberakningen gors for varje fastighet genom evighetskapitalisering av det uppskattade marknadsmassiga
driftéverskottet och det bedémda marknadsmassiga avkastningskravet for respekiive fastighet, Avkastningskravet bestar av
den riskfria rantan samt varje fastighets unika risk. Fastigheternas unika risk ar beddmd utifran de externa vérderarnas
marknadsdatabaser, erfarenheter och gjorda fransaktioner enligt ortsprismetoden pa respektive marknad.
Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.

Virderingsantaganden _

”.\'i.?’é:rdeti-d-pu nkt 31 dec. 2023
Inflationsantagande, % 2,00%

Min Medel __ Max

Direktavkastningskrav, % 4,85% 485%  485%

Kalkylrénta, % 6,95% 6,95% 6,95%

Hyror bostéder, kr/kvm 2712 2712 2712

Langsiktig vakans bostéder, % 2,00%

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

Tk - ” _ 31dec.2023 __31dec.2022

Ingéende ackumuierade anskaffningsvérden . -

Inkop S N -

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden S 93 -

Ingaende ackumulerade avskrivningar = :
Arets avskrivning o o 11 .

Utgaende ackumulerade avskrivningar ~11 -

Utgaende redovisat varde 82 -

Not 14 Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella anldggningstillgdngar
Tkr o 31 dec. 2023 31 dec. 2022

':Iihg:éendiie ackumulerade ang-lkéffningsvérden . _

Under aret nedlagda kostnader 210125 -
Aktiveringar | 210125 )

Utgaende ackumulerade ansKaffningsvarden - .

G/ HyMQmSUVER-r1 evmzHl-N-VR]
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Hasten 4 | Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Langfristiga fordringar hos koncernforetag

Not15

Tkr

" 31 dec. 2023

31 dec. 2022

7504

Stusab Oxie AB

Sum ma

Not 16 Kmﬁtfristi_gg-frsr:dr-i'ngarﬁ hos koncernforetag

Tkr

31 dec. 2623 —.

31 dec. 2022

Qvriga kKoncernmellanhavanden

1698

6 080

Not 17

Summa

Kundfordringar o

1 698

6 080

Tkr

ek

Kundfordringar

31 dee. 2023

31 dec. 2022
43
38

Summa

Aldersfdrdeining kundfordringar . )
Nominellt
Forfalina, antal dagar, 2023 i pelopp

Forvantad

Procent

Ej forfalina fordringar
Forfallna fordringar 0-29 dagar 14
Forfallna fordringar 3089 dagar 12
Forfallna fordringar > 90 dagar o 55

kreditforlust

—

0%
0%
0%
100%

Redovisat virde 81

Nominellt

reserverat

68%

Forfallna, antal dagar, 2022 belopp
Ej forfallna ferdringar 3
~6rfallna fordringar 0-29 dagar -
~orfallna fordringar 30-89 dagar -
=orfalina fordringar > 90 dagar - 40

38

Redovisat varda T 43
Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfallna eller nedskrivna bedoms vara god.

Nedskrivning av kundfordringar

Fmrdfri'hjg_a'r utgdrs | huvudsak av kundfordringar for vilka bolaget har valt att tilldmpa den férenklade metoden for redovisning av
forvantade kreditforluster, Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras f6r aterstaende Ioptid; vilken forvantas

kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar bedéms per motpart. Fretaget skriver bort en fordran nér-det inte langre finns
nagon forvantan pa att erhalla betalning och da akfiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.

: E’/ :-.H.y:MQmSWER.—rI-emHIWR'5
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB.
Org.nr 556597-8631

Not 18 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Tkr . L 31 dec, 2023 31 dec. 2022

Forutbetalda forsakringspremier 7 2

Summa 7 2

Not 19 | Eget kapital

Aktiekapital 31dec. 2023 31 dec. 2022 31dec. 2023 31 dec. 2022

Kvotvirde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 5000 5000

5.000 5000

Forklaring till poster i balansrakningen

Akliekapital

Avser def registrerade aktiekapialet.

Balanserat resultat

Balanserat resultat utgors av ackumulerade vinster och foriuster i bolaget samt i forekommande fall erhallna aktieagartillskott
och med avdrag for [Aamnade utdelningar.

Not20 - Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Bolaget ar genom' sin’ verksamhet exponerad for -olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker-avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassafiéde till f6ljd av féréndringar i réntenivéer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av bolagets
finansiella risker utfors, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO koncernmnderbolaget Deras uppgift ar att identifiera och i
stérsta méjliga utstréickning minimera dessa riskers resultatpaverkan, All finansiell risk ska rapporteras och analyseras och

rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géllande rutiner, vilka verkar for att begransa bolagets finansiella risker.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar et bolags rantekosinader. Ranterisk kan leda till forandring |
verkliga varden, foréndringar i kassafloden samt. fluktuation i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for ranterisker till foljd av

laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt gailande: rutiner och ar centraliserad {ill kencernmoderbolagets VD oc¢h

CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker for koncernen. Detta rapporteras lopande.

fill styrelse.

Bolagets externa rantebérande skulder uppgick per balansdagen till 33 338 tkr (33 688). Den genomsnittliga réntebindingtiden
uppgick till 0,902 &r ach viktad genomsnittlig ranta uppgick till 1,79 procent.

Kreditrisk.

Kreditrisk definieras som risken att en motpart i en transaktion inte kan fullfélja sina ataganden. Fér bolaget utgérs denna risk

primért av kundfordringar och koncerninterna fordringar. | de fall en av bolagets kunder skulle hamna pa obestéand eller f&
andra betalnmgssvéﬁgheter kan balaget asamkas ekonomnsk skada Ledmngen anser déremot att det inte existerar n'é'g'o'n

Bolaget har inte erhallit-nagra stallda sikerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller &r nedskrivna beddms vara god. Bedémningen
har gjorts att det inte har skett nagon vasentlig dkning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella tillgangar per balansdagen.

[V | HyMQmSUVER-r1evmHINVR |
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Likviditets- och refinansieringsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kestnaden

fér att erhalla betalningsmedel okar avsevért. Enligt bolagets géliande rutiner ar likviditetshanteringen centraliserad il
koncernmoderbolagets VD och CRO for att darigenom optimera utnyttjiandet av likvida medel och minimera
finansieringsbehovet. For att minimera likviditetsrisken gors opande likviditetsprognoser for att sékerstalla likviditet pa saval

kort som lang sikt.

Refinansieringsrisker minskas. genom bolagets malsatining att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende
skulder, Bolaget ar ocksa foremal for ett antal s kallade kovenanter vilka finns foreskrivna i bankens: lanevillkor, sasom
nyckeltal och resultatmatt (rantetdckningsgrad och belaningsgrad fér Holding-koncernen samt soliditet for Studentbostéder |
Norden-koncernen) kopplade {ill forelagets konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget uppfyllde alta sadana
kovenanter-den 31 december 2023. Provning av kovenanterna sker kvartalsvis.

Langhiliga:

Banklan 21 504 33 338

‘Summa langfristiga skulder 21 504 33 338

Banklan 11 834 350

Summa kortfristiga skulder 11 834 350

Lanebelopp 33 338 33 688

Foretagets lan har féljande ranteférfallostruktur:

Tkr _ _ <6man  6-12man  1till5ar Meran5ar Summa

31 december 2023

Lanebelopp 11834 - 21 504 33 338

TKr 31 dec. 2023 31 dec. 2022

Mellan 1och 5 ar 21 504 33338
Senare &n 5 ar o | e

Summa 21 504 33338

{ [V I'HmQmSWER"f-TEWHINVR:‘!
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| Tkr

Org.nr $56597-8631

 Skulder till koncernféretag

31 dec. 2023 _

. 31 .it.fl'e;t:'-..;ZMZ

Léngfrf'sﬁga;
Stusab AB
Stusab Oxje AB
Summa langfristiga
Kortfristiga:

]

Ovriga koncernmellanhavanden

Summa kortfristiga

15 500
54

15 500

15 500

424
424

Summa

'ff)vrifg:a skulder

31 dec. 2023 _

15 924

31 dec. 2022

Momsskuld
Ovriga poster

-
25

T

Summa

Not 23

26

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Tkr

31 dec. 2023

31 dec, 2022

Upplupna fastighetskostnader

Forutbetalda hyresintékter

281

214

Summa

Not 24

Forandringar i skulder hanforliga finansieringsverksamheten

495

TKr

Kassaflodes- Ejkassaflodespaverkande poster

1jan. 2023 paverkande Fsrvarv/avyitring Ovrigt

31 dec. 2023

Langfristiga:
Rantebarande skulder,
kreditinstitut
Rantebarande skulder,
koncernforetag
Kortfristiga:
Rantebarande skulder,
kreditinstitut
Rantebarande skulder,
koncernféretag

33 338 - - ~-11 834

. 54 @ -1 5 500

350 ~350 - 11 834

Ej rantebarande skulder till koncernféretag - B89 - 2324

21 504

15:554

11 834

2883

Summa

9612 263 - 1900

| ﬁvaamswEﬂ:ar-1_-eumﬂiiwﬂ]
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB.
Org.nr 656597-8631

Not 25 Likvida medel |

e T _ — - A dec 2028 31 dec B0EE
Bankiiflgodohavanden - 482  bo4
 — e ——————— ~—

Not 26 Stillda sédkerheter och eventualforpliktelser

Bolagets Ian &r sékerstéllt genom pantbrev frén bolagets dotterbolag

Tkr 31dec.2023 31 dec. 2022
Stillda sikerheter for egna skulder till kreditinstitug:

Fastighelsinteckningar 34 650 34 650
‘Summa 34 650 348650

Bolagets upplaning dr sakerstalld med borgen Studentbostader i Norden AB.

Den 29 april 2024 :h'ér"_fﬁO{jE'ﬁbﬂlag.ﬁt STUSAB Oxie AB salt Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB. Den nya dgaren ar NWT
Fastigheter AB {org nr 559066-2440).

Not 27 | ~ Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Uppsala, den dag som framgar av var elektroniska signering.

Magnus Henriksson Sture Bergman
Verkstéallande direktor Ordférande

Staffan Ander Victoria Svanberyg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Ernst & Young AB

Gabrie! Novella

Auktoriserad revisor

| (/| ByMamSUVER-r1ewmHINVR|
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Hasten 4 i Karlstad Fastighsts AB, org.nr 556597-863 1

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Histen 4 i
Karlstad Fastighets AB for ar 2023.

het med arsredwismngslagen UCh ger en i alla vasentllga avse-

enden réttvisande bild av Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB:s
finansiella stallning per den 31 december 2028 och av dess
finansiella resultat och Kkassaflode for aret enligt

.arsredwismngslagen F’awaltnmgsbera’ttelsen ar torenlig med

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i -Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Rewssms
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Hasten 4 i Karlstad
Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Dvrlgt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Styrelsens dch verkstéllande direkidrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-

stallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroli

som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och.

verkstéllande direktéren fér beddmningen av bolagets fér-

maga att fortsidtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar

tillampligt, om forhallanden som kan paverka fOrmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om

f’ertsatt d'rif't Antafgandet am mrtsat't'dr'ift tillémpas dack i'nte-

balaget upphﬂra med verksamheten eller mte har nagﬂt
realistiskt alternativ tiil att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ér att uppné’ en rirnlig' grad av séiker‘h‘et om attf érs--

aktlgheter vare 3|g dessa berﬂr pa Gegentllgheter e[ler
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttatanden. Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sékerhet,
men &r ingen garanti or att en revision som utférs enligt ISA

-ach god revlsmnssed i Svenge alltld kﬁmmer att upptacka en

vasentljga ﬁm de enskllt eller [I[sammans rimhgen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar

med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt

omddme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen, Dessutom:

o identifierar och bedémer vi riskerna f6r vasentllga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér grangkningsat-

garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revi-
sionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga t6r att

utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte

upptacka en vasentllg felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar higre anfor en vasentlig felaktighet som beror pa
mlsstag efters&m ﬁegentltgheter kan mnefatta agerandel

mfarmatmn eller é5idesattande av mtern kontrmll

» skaffar vi oss en f6rstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn tili om-
sténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten | den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningspringiper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande

direktorens uppskattmngar i redovisningen och tillhérande

upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-

stallande direktdren anvénder antagandet-om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocks§ en
slutsats, med grund i de inhAmtade revisiorisbévisen, om
det finns nagen vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana. héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande ivivel om bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktior, maste vi i revisionsberattelsen fisia
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upp-
lysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Véara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet {dr revisionsberattelsen,
Dock kan framtida handelser eller forhallanden géra att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

+ utvarderar viden 6vergripande presentationen, strukturen

och innehdllet i é&rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transakiionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrolien som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en

revision av styrelsens och verkstéllande direktdrens forvalt-

ning av Hasten 4.i Karlstad Fastighets AB for &r 2023 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande bolagets wvinst eller
fGriust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enfigt

forslaget i forvaltningsberdtielsen och beviljar styrelsens

ledam6ter och verkstéllande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enllgt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Hasten 4 i Karlstad

Fastighets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalarden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styreisen som har ansvaret far farslaget till dtspcm-

utdelnmg innefattar detta bland ahhat en bedmmnmg av -.om
utdelningen &r farsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksambetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av

bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och

stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar 10r bolagetsorganisation ech forvaltningen
av bolagets angelagenheter, Detta innefattar bland annat att
'fortlspande bedama balagets ekanomiska snuatlon ach att

direktaren ska sketa den lapande fcwaltnmgen enlugt styrei-

sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som ar nédvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgdras
i cwerensstammelse med Iag c:ch for att medelsfdrvaliningen

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

fdratt med en rimlig grad av sékerhet kunnabedémaom nagon

styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot véasent-
ligt avseernde:

» féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

férsummelse som kan f&ranleda arsattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

lellg sakerhet ar en hog grad av sakerhet men mgen garanh'

kan faranleda ersattnmgsskyldtghet mot balaget eiler a.tt ett-

farslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte &r

forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i bverige
anvander vi professionellt omddme och har en professioneilt

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltnmgeﬂ ﬂch forslaget tlll dlSposﬂmner av bﬁlagets vmst

skapema Vilka tillkammande gransknlngsatgarder som Utf{JI‘S
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |

risk och vdsentlighet. Det innebir att vi fokuserar gransk-
nmgen pa sadana atgarder ﬁmraden och forhallanden som ar
skuiie ha sarsklld betydelse mr beiagets sltuatmn Vl gér
igenom och prévar fattade beslut, t}eslutsunderlag, vidtagna
atgdrder -och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag t6r vart uttalande

om styrelsens forslag till dlspesmener betraffande bolagets

vinst eller 16rlust har vigranskat om férslaget ar férenligt med

aktiebolagslagen,

Stockhelm, den dag som framgar av var elekironiska

underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella

Auktoriserad revisor
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