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Bjuv Elefanten 4 AB
Org nr 559219-5191

Arsredovisning for rikenskapsaret 2024

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 4
- balansrdkning 5
- {6rindringar 1 eget kapaital 7
- kassaflodesanalys 8
- nofter 9

Om 1nte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor.

Undertecknad styrelseledamot i Bjuv Elefanten 4 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen 6verrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen och

balansrikningen faststillts pa arsstimma den 2529 -66 -23.

Arsstamman beslot att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm denZ02% -66 25

Christian Fredrixon
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Arsredovisning for riikenskapsiret 2024
Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.
Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatridkning 4
- balansridkning 3
- fordndringar 1 eget kapital 7
- kassaflédesanalys 8
- noter 9
Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor.
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-5191

Forvaltningsberattelse

B Information om verksamheten
i Bolaget dger och forvaltar fastigheten Elefanten 4.

e Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Bolaget ar ett heldgt dotterbolag till Cibus Holdco 2 AB, org nr 559242-7404 med site 1

Stockholm. Moderbolaget ingar 1 Cibus Nordic Real Estate-koncernen.

Fastighetsforvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Inga visentliga hindelser har intrdffat under rikenskapsaret.

Viisentliga risker och osiikerheter

2(21)

Bolagets verksamhet, resultat och stallning paverkas av ett antal riskfaktorer och grundar sig pa
bolagets dgande av fastigheter. Riskerna som paverkar resultat och kassatlode ar framst héntorliga

till kreditrisk samt fordndringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad, allméin kostnadsutveckling,
rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Makroekonomiska faktorer och andra
marknadsfaktorer har en vdsentlig paverkan pa fastighetsvirdet och innebir en osédkerhet.

Framtidsutsikter och langsiktigt finansiella mal

Bolaget &mnar pa sikt att bedriva projektarbete pa sin fastighet. De finansiella malen med
verksamheten bestar darfor dels av att optimera fastighetsforvaltningen och dels genom

investeringar pa sikt skapa ett hogre marknadsvirde pa fastigheten.

Finansiell oversikt

2024
Hyresintidkter tkr 2170
Driftnetto tkr 1 309
Balansomslutning tkr 32 058
Soliditet - % 46,1

Se not 4 {6r nyckeltalsdefinitioner.
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2023

2 053
1 192
277 520
53,3

2022

| 867

[ 006
25473

56,6

2021

[ 808
918
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2282193191

Forslag till vinstdisposition

£
s
o Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
E'LJ
e .
o Balanserade vinstmedel
4 Arets vinst
=
oy
kronor
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
1 ny rdkning dverfors
kronor
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Bjuv Elefanten 4 AB

559219-5191
Resultatrikning

i

2 Hyresintikter

<5

gf‘g Fastighetskostnader

'g, Direkta fastighetskostnader

= Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Driftnetto

Administrationskostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Skatt

Arets resultat

Det t6rekommer inget 6vrigt totalresultat varfor arets totalresultat 6verensstimmer med arets

resultat

Not 2024
5, 6 2170
7 -95
-766

| 309

8 -143
9 | 166
10 1
11 -296
-295

871

12 -704
13 -35
132
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[ 192

-147
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751
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-5191

Balansrikning Not
o5 Tillgangar
Co Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernféretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar
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23 938

3 023
97

8 120

8 120

32 058
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2023-12-31

24 704

24 704

2815

2816

2 816

27 520
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559219-5191

Balansrakning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

S

16
17, 18

19

2024-12-31

50

14 605
132

14 737

14 787

384

584

13 800

13 800

2 037

190
133

o ¥

2 887

32 058
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2023-12-31

50

14 356
249

14 605

14 655

549

349

9 729

9729

1 724
190
134
339

2 587

Z21 320

\
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-519]

Forandringar 1 eget kapital

o

s

:

;ﬁ Aktiekapital Fritt eget kapital

7 Eget kapital 2022-12-31 50 14 356

o Arets resultat o 249
Eget kapital 2023-12-31 50 14 605
Arets resultat o 132
Eget kapital 2024-12-31 S0 14 737
Aktiekapital

7(21)

Summa eget
kapital

14 406
249

14 655

132
14 787

[ posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antalet aktier uppgar till 50 000 st och

kvotvirdet ar | kr per aktie.
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-5191

Kassaflodesanalys
(e
yman
E% Den l6pande verksamheten
4 Rorelseresultat fore finansiella poster
G
=
ED Justering fOr poster som inte ingar 1 kassaflodet
e Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd rinta
Betald inkomstskatt

Okning av kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring 1 rorelsekapital

Fordandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Fordandring skulder till koncernforetag (netto)

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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766

-296

| 637

-6 008
300

-4 071

4 071

4 071
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2023

[ 045

766

294
.29

1 488

-3 251
I 763

-

| ©
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559219-5191]

Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Bjuv Elefanten 4 AB
Org nummer; 559219-5191

Sidte: Stockholm
Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och f6rvaltar fastigheten Eletanten 4

Koncernforhallanden
Bolaget dr dotterforetag till Cibus HoldCo 2 AB (org.nr. 559242-7404) med site 1 Stockholm.

Moderforetag for hela koncernen dr Cibus Nordic Real Estate AB (org.nr. 559135-0599) med siite 1
Stockholm.

Not 2 Grunder for uppriittande av arsredovisning

Bolaget tillampar RFR 2 frivilligt 1 enlighet med reglerna 1t BFN AR 2012:3 da bolaget omfattas av
en koncernredovisning som upprittas enligt IFRS. Koncernredovisningen upprittas av Cibus

Nordic Real Estate AB (org nr 559135-0599).

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder dr viarderade till sina historiska anskaftningsvérden.

Not 3 Viasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Niér styrelsen uppriéttar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar det redovisade virdet av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedoéms rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa bedomningar om andra antaganden gors eller andra forutsdttningar
foreligger. De omraden dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse {or féretaget och
som kan komma att paverka resultat- och balansrdkning om de dndras dr beddmning av
nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov for fastigheter samt grinsdragning mellan
investeringar och underhall.
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Bjuv Elefanten 4 AB 10(21)
359219-5191

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiktsredovisning
Intdkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska férdelar kommer foretaget tillgodo och att

intdkterna kan faststillas pa ett tillforhitligt sitt. Foretagets intdkter utgor 1 allt visentligt av
hyresintikter.

Hyresintdkter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintédkter inklusive tilldgg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis 1 férskott och redovisas linjart som en
intdkt i resultatrakningen 6ver kontraktsperiodens ldngd. Lamnade hyresrabatter periodiseras linjéart
Over hyreskontraktets [6ptid.

Fastighetskostnader
[ fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att forvalta en fastighet.

Fastighetskostnaderna bestar av driftskostnader, underhallskostnader, tastighetsskatt och kostnader
fér fastighetsadministration.

Finansiella intikter och kostnader
Finansnettot bestar i all vidsentlighet av rdntekostnader pa lan, berdknade enligt

effektivrintemetoden.

Inkomstskatter
Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas 1 resultatrikningen, utom

da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillh6rande skatteettekt
redovisas 1 eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit

hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beridknas enligt balansrikningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemissiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporira skillnaderna forvéntas bli utjimnade och med tillimpning av de skattesatser

och skatteregler som ir beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas e;
1 skillnader héinforliga till andelar 1 dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli beskattade

inom en dverskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i
framtiden. Vidare beaktas inte heller temporéira skatteméssiga skillnader som uppkommit vid férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte dr rorelseférvirv och som vid tidpunkten {or
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.

Aktieagartiliskott
Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

WWW VISIMASIGN oom



Bjuv Elefanten 4 AB LI(21)
559219-5191

Forvaltningsfastigheter

] Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster eller

W virdestegring eller en kombination av dessa.

oo

e Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hanférbara

C transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet {or fastigheten om det

™ ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten férbéttras 1 férhallande
till den niva som gillde da den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaftningstillfédllet redovisas
forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag {6r ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och
l6pande underhall kostnadsftrs 1 den period de avser.

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod enligt f6ljande:

Antal ar

Forvaltningsfastigheter 33 ar
Byggnadsinventarier 10 ar

Nedskrivning
Redovisade virden for bolagets tillgangar provas varje balansdag t6r att bedoma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, berdknas tillgdngens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevérdet och nettoforsdljningsvirde.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade virde Gverstiger dess
atervinningsvirde. En nedskrivning aterfors endast om tillgangens redovisade virde efter aterforing
inte Overstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om nedskrivningen inte gjorts.

Finansiella instrument |

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansrdkningen nédr bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsmaéssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér
rattigheterna 1 avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sétt torlorar kontrollen 6ver dem.
Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen 1 avtalen fullgdrs eller pd annat

sdtt bortfaller.

Bolaget tillampar inte IFRS 9 avseende redovisning och vérdering av finansiella instrument. I
stallet tillimpas de alternativa principer som anges i RFR2 som innebér att finansiella instrument
redovisas med utgdngspunkt fran anskaffningsvardet. Bolagets lan redovisas initialt till lanat belopp
reducerat med eventuella transaktionsutgifter. Belaningen redovisas déarefter till upplupet
anskaffningsvirde, med periodisering av eventuella transaktionsutgifter som del av rintekostnaden.

Bolagets finansiella instrument uppgar i dvrigt endast till ovésentliga belopp. I den man sadana
forekommer utgérs de av kortfristiga poster som redovisas till nominellt belopp, i den man det ar
relevant reducerat med forvintade forluster pa hyresfordringar.
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Redovisnings av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Bokslutsdispositioner |
Fordandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrdkningen.
Koncernbidrag redovisas ocksa som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassaflédet som redovisas omfattar endast
transaktioner som medfoér in -och utbetalningar.

Ersattning till anstiallda

Bolaget har ¢j haft nagra anstéllda under rakenskapsaret eller jamférelsearet. Loner eller andra
ersdttning har ej utgatt. Arvode till styrelsen har ej heller utgatt.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet

Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag tor uppskjuten skatt) 1 férhallande till
balansomslutningen.

Not 5 Intakter

2024 2023
[ omsittningen ingar intékter fran:
Hyresintédkter 2 170 2 053
Summa 2 170 2 053

# visma sign
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-5191

Not 6 Operationella leasingavtal

Med hyresintdkter avses avtalade hyror och hyrestillagg.

2025062566823

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

13(21)

Foretaget har ingatt operationella leasingavtal med hyresgister. De kommersiella leasingavtalen
stricker sig mellan 1 och 10 dar med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Minsta framtida hyresintidkter som hianf6r sig till icke uppsdgningsbara operationella leasingavtal

per december dr enligt f6ljande:

2024 2023
Mindre dn | ar 2178 2 138
-5 ar 5762 5 687
Mer dn 5 ar 291 1 432
Framtida hyresinbetalningar 8 231 9257
Not 7 Direkta fastighetskostnader

2024 2023
Fastighetsskatt -95 -95
Summa ; E
Not 8 Ersiattning till revisorerna

Revisionskostnader har i ar och foregdende ar belastat moderbolaget Cibus Malum AB.
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Bjuv Elefanten 4 AB
559219-5191

1 Not 9 Transaktioner med nirstaende
-
Eg Bolaget har en nédrstaenderelation med bolag inom Cibus Nordic-koncernen.
o
e Inkop och forsidljning mellan koncernforetag
™ Nedan anges arets inkdp och forsidljning avseende koncernftretag.
Inkop (tkr)
Forsdljning (tkr)

Not 10 Rianteintikter och liknande resultatposter

Réinteintdkter, 6vriga

Summa rinteintdkter och liknande resultatposter

Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, koncernforetag
Riéntekostnader, 6vriga

Summa rdantekostnader och liknande resultatposter

Not 12 Bokslutsdispositioner

Limnade koncernbidrag

Summa
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2024

-141

2024

2024

-292

-296

2024

~704

-704
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2023

-162

2023

| ©

2023

292

-294

2023

437

-437
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Not 13 Inkomstskatt

|
Lo

e De huvudsakliga komponenterna for skattekostnader dr foljande:

L

% 2024 2023

é’j

™ Redovisad skatt i resultatrikningen
Fordndring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader -35 -63
Summa redovisad skatt -35 -65
Avstimning av effektiv skattsats
Resultat fGre skatt 167 314
Skatt berdknad enligt gillande skattesats 20,6% (20,6%) -34 -65
Skatteeffekt av.
Ej skattepliktiga intidkter -1 0
Summa redovisad skatt -35 -65

2024-12-31 2023-12-31
Redovisas enligt f6ljande 1 balansrikning:
Uppskjuten skattefordrdan 0 0
Uppskjuten skatteskuld - -584 -549
Uppskjutna skatter netto - =584 -549
2024-12-31 2023-12-31

Avstamning av uppskjutna skatter
Ingaende balans -549 -484
Skattekostnad/intdkt redovisas i resultatrikningen -35 -65
Utgaende balans -584 -549
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Not 14 Forvaltningstastigheter

Byggnad
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Byggnadsinventarier
Ingdaende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgaende ackumulerade anskafiningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Utgaende redovisat virde

Hips e fisma nevsvidocument-check. 168a2915-d9 11-4532-bUch-Ge62u80cesah
htps Ysin visma nevsvidocument-chack. 168a2915-d9 11-4532-bUch-Geb2on0ceasa

2024-12-31

16(21)

2023-12-31

19 380

19 380

-2 273
-581

-2 854

16 526

6519

6519

6519

| 846

| 846

-768
-185

=953

393

23 938

[9 380

19 380

-1 692
-581

-2 273

17 107

6519

6519

bJl9

| 846

1 846

-383
-185

-7638

1 078

24 704
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

0 Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheten uppgar till 31 100 tkr (30 700 tkr). Det verkliga

g@ viirdet baseras dels pa diskonterade kassafloden (DCF) under prognosperioden.

O

:&;‘: Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”) uppskattas en fastighets marknadsvirde genom att
é:} anvinda explicita antaganden om formaner och skulder 1 samband med dgandet 6ver tillgangens
& f6rviantade livsldngd med beaktande av avyttringstillfdlle eller slutviarde. Sasom accepterad metod

inom avkastningsvirdering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafléden {or
respektive fastighet. Till denna serie av diskonterade kassafloden appliceras en marknadshérledd
diskonteringsrédnta for att faststdlla nuvérdet av kassaflodet 1 respektive fastighet. Durationen av
kassaflodet och specifik tidpunkt for infléden och utfloden bestdms genom beaktande av
hyresjusteringar, f6rnyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning,
ombyggnation eller renovering. Lamplig duration drivs typiskt sett av marknadens beteende som
skiljer sig for respektive fastighetstyp. For fastigheter sdsom investeringsobjekt dr periodiserade
kassafloden typiskt sett estimerade utifran bruttointdkt minus vakans, ej debiterbara kostnader,
hyresforluster, hyresrabatter, underhallskostnader, méklar- och provisionskostnader och ovriga
férvaltningskostnader.Denna serie av nettokassafloden samt det estimerade slutvirdet vid slutet av
dgandeperioden diskonteras sedan. Varderingen enligt DCF-metoden har kategoriserats som
tillh6rande niva 3 1 verkligtviardehierarkin, da ej observerbara indata som anvénts 1 varderingen har

en visentlig paverkan pa beddmt virde.

For potentiella byggritter uppskattas ett nybyggnadsvérde 1 en framtida markanvindning med
beaktande av sanerings- och exploateringskostnader, baserat pa gédllande planforutsittningar och
prisnivaer for liknande salda objekt enligt ortsprismetoden. Virderingen har kategoriserats
tillh6érande niva 3 1 vdrderingshierarkin.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har beddmts av externa, oberoende fastighetsvirderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av savil aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter som virderats. Virderingarna har utforts av Newsec

Advice.
Virderingsantaganden
Virdetidpunkt | 31 december 2024
~ Inflationsantagande, % 1% for 2025 och diarefter 2% arligen
Kalkylperiod, ar 10 ar
Kalkylrdnta, % 8,42%
Hyresantagande Arlig hyresintikt pa befintliga avtal samt av
virderingsinstitutet uppskattad marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader 4 SEK/kvm
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Not 15 Uppskjuten skatt

e

MO
G
¥
o

& Skillnaden mellan a ena sidan den inkomstskatt som har

e redovisats 1 resultatrdkningen samt & andra sidan den
o inkomstskatt som beldper sig pa verksamheten utgors av

Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

Summa

Not 16 Upplaning

Forfallotider

Den del av langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare dn fem ar efter balansdagen
Skulder till koncernforetag

Summa

2024-12-31

-584

-584

2024-12-31

18(21)

2023-12-31

-549

-549

2023-12-31

13 800

13 800

9 729

9729

Redovisade viarden utgdr en rimlig approximation av verkligt viarde varfér ingen sarskild
upplysning om verkligt virde lamnas. Réantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, for lanen

motsvararvillkoren 1 lanekontrakten.
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Not 17 Finansiell riskhantering

Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det 6vergripande malet &r att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. De frimsta riskerna som f6retaget dr utsatt for ar:

Kreditrisk - Risken for att en part 1 ett finansiellt instrument inte kan fullgéra en skyldighet och
darigenom fororsaka motparten en finansiell forlust.

Risken for. kundforluser dr ovisentlig pa grund av naturen 1 kundens verksamhet.

Rénterisk - Risken for att verkligt varde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férdndringar i marknadsrintor. Rdnta pa bolagets koncerninterna lan dr fast
och loper fram tills amortering skett.

Likviditetsrisken definieras som risken att vid brist pa likvida medel inte kunna fullgéra sina
ataganden for I6pande kostnader, investeringar eller amorteringar. Berdkning av framtida
kassafltden utifran olika scenarion utfors 16pande f6r att sdkerstédlla en beredskap av framtida
likviditetsbehov.

Refinansieringsrisken definieras som risken for att refinanstering av lan inte kan ske eller inte kan
ske till acceptabla villkor. Malet f6r den koncern som bolaget tillhor 4r att uppritthalla en stark och
konkurrenskraftig bas av finansiella institutioner gillande finansiering. For att fa de bésta
marknadsvillkoren och for att undvika beroendet av en motpart, bor all refinansiering inledas 1 ett
tidigt skede och, om mdjligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bor ocksa anpassas
for att passa den specifika tillgangen och den forvidntade aterstdende tiden av innehavet, kostnad 16r
fortida laneaterbetalning etc. Koncernen bedémer refinansieringsrisken som lag da bolagets lan dr
koncerninterna.

Kapitalhantering

Bolaget foljer upp finansiell stidllning mot graden av belaning 1 forhallning till fastighetsvirde.
Koncernen har enligt finanspolicyn en malséttning att belaningsgraden ska ligga mellan 55%-65%
framatriktat. For ndrvarande uppgar belaningen till 13,8 mkr (9,7 mkr) vilket ger en belaningsgrad
om 58% (39%) av redovisat fastighetsvirde. Nivan pa belaningsgraden paverkas 1 forsta hand av
vilken man nya lan tas upp eller existerande lan aterbetalas, vilket 1 andra hand beror pa i vilken
man intjanade vinstmedel [imnas 1 utdelning eller aktiedgartillskott erhalls.

Bolagets fastighetsbestand forvéntas inte fordndras under kommande ar.
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Not 18 Riantebiarande lan

20(21)

% 2024-12-31 2023-12-31
:Eg;% Tabellen nedan visar f6retagets rantebéarande lan.
% Koncerninterna lan [3 800 9729
Summa langfristiga skulder 13 800 9 7aY
Lanebelopp 13 800 9729
'Under aret har omklassificering skett av kortfristiga koncerninterna lan till langfristiga
koncerninterna lan. Effekten av omklassificeringen dr en minskning av kortfristiga lan med 4 071
tkr och en motsvarande okning av langtristiga lan.
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Forutbetalda hyresintédkter 515 527
Upplupna konsultkostnader 12 12
Summa 327 239
Not 20 Stillda sikerheter
2024-12-31 2023-12-31
Stdllda sdkerheter f6r koncernbolags skulder till kreditinstitut: 13 800 13 800
Summa 13 800 13 800
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Not 21 Visentliga hiindelser efter balansdagen

P
£
d‘jﬁz Inga visentliga hdndelser har intrdffat efter rikenskapsarets utgéang.
t“p-.
o
o
&
i/
E Stockholm den dag som framgar av elektroniska underskrifter
Christian Fredrixon
Styrelseledamot
Viér revisionsberittelse har [imnats per datum som framgar av elektroniska underskrifter
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse
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[ill bolagsstamman i Bjuv Elefanten 4 AB, org.nr 559219-5191
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bjuv Elefanten 4 AB fér ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Bjuv Elefanten 4 ABs finansiella stallning per den 31 december 2024
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen fér Bjuv Elefanten 4
AB.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
Bjuv Elefanten 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i1 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas 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 uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av bolagets fdrmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda 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 sékerhet 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. Rimiig sékerhet &r en hog grad av sédkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for Bjuv
Elefanten 4 AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Bjuv Elefanten 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har

| 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

o7 Signerat 2025-06-14 17:41:25 UTC Oneflow ID 1106/167

Page 1/ 3



o/ Signerat 2025-06-14 17:41.25 UTC

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvariig med hénsyn till
de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i évrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller

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

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
erséttningsskyidighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen 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

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BanklID 2025-06-14 17:41:25 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Kent Fredrik Kroon
Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor
Leveranskanal: E-post
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