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Arsredovisning fér rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger féljande arsredovisning

Innehall

- férvaltningsberattelse

- resultatrdkning

- balansrakning

- féréndringar i eget kapital
- kassaflddesanalys

-~ notupplysningar

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parantes avser féregaende ar.

Jag intygar att resultatrdkningen och balansrakningen har faststailts pa arsstamma 2023-05-02

Arsstimman beslét att godkénna styrelsens forsiag till vinstdisposition.
Jag intygar att innehallet i dessa handlingar dverensstammer med originalen och att originalen

undertegknats av samtliga personer som enligt lag ska underteckna dessa.
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Martina Wass

Styrelseledamot
2023-05-02
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 117
Org.nr $56745-9911

Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90
Org.nr 556745-9911

Arsredovisning for rakenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning

Innehall

- forvaltningsberattelse

- resultatrakning

- balansrakning

- forandringar i eget kapital
- kassaflodesanalys

- notupplysningar

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parantes avser féregaende ar.
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90
Org.nr 5356745-9911

Forvaltningsberattelse

Verksamhet

Foretaget har sitt sate | Goteborg, Vastra Gotalands lan.

Foretaget ager och forvaltar fastigheten Huleback 4:90 i Harryda.

Foretaget ar ett helagt dotterforetag till Wallenstam Rosendal 1 AB, org.nr 556894-8219.

2/17

Moderforetag i koncernen ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som ar noterat pa Nasdaqg Stockholm.

Inga anstalida har funnits under aret och nagra loner eller andra ersattningar har inte utbetalats.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Inga vasentliga handelser har skett.
Flerarsjamforelse

Foretagets ekonomiska utveckling i sammandrag (tkr)

2022
Hyresintakter 4 912
Resultat efter finansiella poster 433
Balansomslutning 52 456
Eget kapital 101
Soliditet 0%

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star foljande resultat:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras sa att
till aktieagarna utdelas 0,80 kr/aktie
| ny rakning balanseras

2021
4 823
439
03 092
101
0%

432 078

-431 204

874

800

74

874

Styrelsens yttrande over den foreslagna vinstdispositionen

Utdelning har under forutsattning av arsstammans godkannande lamnats till moderbolaget. Koncernbidrag har
under forutsattning av arsstammans godkannande lamnats till koncernfGretag.

2020
4 735
471
o4 711
100
0%

2019
4 610
471
00 885
100
0%

Styrelsens uppfattning ar att det foreslagna koncernbidraget/utdeiningen e hindrar bolaget fran att fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt, ej heller fullgora erforderliga investeringar. Det foreslagna
koncernbidraget/utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som anforts 1 ABL 17 kap 3§ 2-3 st

(forsiktighetsregeln).
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90

Org.nr §56745-9911

Resultatrakning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter

Rorelsekostnader

Drift- och forvaltningskostnader

Fastighetsskatt

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och

liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
. amnade koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Ovrigt totalresultat
Totalresultat

Transaktion 09222115557490631501

Not

Signerat MF, MW, HB

2022

4 912 389

46 943
4 959 332

-2 205 973
-200 626
-1 151 718
-43 087

-3 601 404

1 357 928

37
-924 833
-924 796

433 132

-364 336

-431 204

0
-431 204

317

2021

4 823 332
28 351
4 851 683

-2 010 988
-192 787
-1 151 718
-6 866

-3 362 359

1 489 324

0
-1 050 218
-1 050 218

439 106

-995 559

-556 453

0
-556 453




Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 4/17
Org.nr 556745-9911

Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 5 52 397 385 53 549 103
52 397 385 53 549 103
Summa anlaggningstillgangar 52 397 385 53 549 103
Omsattningstillgangar 6
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 41 746 2 734
Ovriga fordringar 0 11 659
Skattefordringar 2726 1 455
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 418 26 773
58 890 42 621
Summa omsattningstillgangar 58 890 42 621
Summa tillgangar 52 456 275 53 591 724
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90

Org.nr 556745-9911

Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsattningar

Avsattningar for skatter

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa eget kapital och skulder

Transakiion 09222115557450631501

Not

s

2022-12-31

100 000
100 000

432 078

-431 204
874

100 874

571 532
571 532

o0 909 727
30 909 727

34 977
84 837
754 328
874 142

92 456 275

5117

2021-12-31

100 000
100 000

557 031
-556 453
578

100 578

571 532
571 532

02 348 079
92 348 079

171 893

0
399 642
571 535

53 591 724
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90

Org.nr 556745-9911

Forandringar i eget kapital

Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Transaktioner med aktieagarna
-Utdelning
~-Aktieagartillskott

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Ovrigt totalresultat

Transaktioner med aktiedgarna
-Utdelning

-Aktieagartillskott

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Signerat MF, MW, HB
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Aktiekapital
100 000

100 000

-~ Aktiekapital

100 000

100 000

Fritt eget
kapital

131
-556 453
0

-100
257 000
578

Fritt eget
kapital

578
-431 204
0

-500
432 000
874

6/17

Summa eget
kapital

100 131
-556 453
0

-100
557 000
100 578

Summa eget
kapital

100 578
-431 204
0

-500
432 000
100 874




Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:80
Org.nr 556745-9911

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
- Avskrivningar

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital

Forandringar i rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktieagartillskott

Férandring av skulder till koncernféretag
Lamnade koncernbidrag

Utbetald utdelning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

2022

1357 928

1151 718

37

-924 833

1 584 850

-16 269
302 607
1871 188

432 000

-1 438 352
-864 336
-500

-1 871 188

777

2021

1 489 324

1151718

0
-1 050 218

1 590 824

-32 624
-339 513
1218 687

957 000
-/80 028
-9905 559

-100

-1 218 687

Det finns inga ej kassaflodespaverkande poster inom finansieringsverksamheten i foretaget att specificera |

enlighet med |AS 7 Rapport 6ver kassafloden.
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Fastighetsaktiebolaget Hirryda Hulebick 4:90 8/17
Org.nr 556745-9911

Noter
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allman information

Foretagets verksamhet omfattar att aga och forvalta fastigheter samt darmed forenlig verksamhet. Foretaget ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige. Overordnat moderféretag i den koncern dar féretaget ingar och
koncernredovisning uppréattas ar Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, vilket ar ett svenskt publikt
aktiebolag, med sate i Goteborg, Vastra Gotalands lan. Adressen till huvudkontoret ar 401 84 Goteborg med

besoksadress Kungsportsavenyn 2.

Grunden for rapportens upprattande

Féretaget har uppréttat arsredovisningen i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Foretaget tillampar frivilligt RFR 2 enligt reglerna i BFNAR 2012:3 da
foretaget ar ett dotterforetag till Wallenstam AB (publ), org.nr 556072-1523, som tillampar IFRS i dess
koncernredovisning.

RFR 2 anger att en juridisk person ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och IFRIC sa langt detta ar
mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg tili IFRS som ska goras.

Foretagets funktionella valuta ar svenska kronor (SEK), vilken aven ar foretagets rapporteringsvaluta, varfor den
finansieila rapporten upprattats | svenska kronor. Om inget annat anges ar samtliga belopp i kronor (kr).

Tillgangar och skulder har tagits upp till anskaffningsvarden om ej annat framgar av nedanstaende
kommentarer eller noter. Kvittningar av skulder och fordringar samt av intakter och kostnader gors endast om

sa kravs och tillats.

Forandringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Arets féréndringar av redovisningsprinciper inom IFRS
Arets forandringar av IFRS med tillamning fran 1 januari 2022 har inte haft nagon effekt pa féretagets
redovisning.

Ovriga &ndringar i RFR 2
Andringar inom RFR 2 har inte haft nagon paverkan pa de finansiella rapporterna.

Nya IFRS som annu inte borjat tillampas
Nya och andrade IFRS med framtida tillampning forvantas inte komma att ha nagon vasentlig effekt pa
foretagets finansiella rapporter.

Klassificeringar

Anlaggningstiligangar och langfristiga skulder bestar av belopp som férvantas atervinnas eller betalas mer an
tolv manader fran balansdagen. Omsattningstillgangar och Kortfristiga skulder bestar av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

Intakter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av den ersattning som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag
for mervardeskatt, rabatter och liknande avdrag, da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget
tillgodo och att intakterna kan faststallas pa ett tiliforlitligt satt.

Transaktion 09222115557490631501 Signerat MF, MW, HB




Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 9/17
Org.nr 556745-9911

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart over hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas
som forutbetalda intakter. Bostader ar fullt uthyrda. Lokaler blir i huvudsak endast lediga i korta perioder mellan
hyresgaster. De driftkostnader som da uppkommer i fastigheten ar hogst begransade varfor det inte foreligger
nagra vasentliga direkta driftkostnader som ej genererar intakter. Reservering av hyresfordringar enligt
beskriven princip nedan redovisas i resultatrakningen som en minskad hyresintakt.

Réanteintékter
Finansiella intakter redovisas i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Samtliga koncernforetag belastas med dess andel av koncernens rantekostnad utifran bolagets koncernskuld.
Forsta halvaret uppgick rantan till 1,6% och for andra halvaret 2 %. Koncernmassiga ranteintakter beraknas pa

motsvarande satt.

Koncernbidrag
Foretaget redovisar koncernbidrag i enlighet med alternativregeln, innebarande att dessa redovisas som
bokslutsdisposition.

Resultat franfordringar som ar finansiella anlaggningstillgangar och resultat fran

andelar i koncernforetag
Intakter vid forsaljning av andelar redovisas i samband med att risker och formaner som forknippas med
aganderatten overgar till koparen, vilket normalt sker | samband med tilltradesdagen.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden.
Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det belopp som
forvantas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att

berdkna belopp ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader
mellan tillgangar och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt berdknas med
tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som férvantas galla nar den uppskjutna
skatten realiseras eller regleras.

Uppskjuten skatt | foretaget ar hanforlig till skillnader i bokfort varde respektive skattemassigt restvarde och
uppkommer framfor allt pa grund av skilinaden mellan bokforingsmassiga och skattemassiga avskrivningar pa

forvaltningsfastigheter.

Fastighetsskatt
Fastighetsskatt skuldfors i sin helhet nar forpliktelsen uppstar, vilket ar per den 1 januari arligen. Kostnaden
periodiseras 6ver den period som omfattas, det vill saga tolv manader.

Leasingavtal
Foretaget har valt att inte tillampa IFRS 16 Leasingavtal i juridisk person utan istallet redovisa

leasingkostnaderna linjart over leasingperioden.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Wallenstams forvaltningsfastigheter ar att betrakta som

leasingavtal sett ur ett redovisningsperspektiv.

2
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 10/17
Org.nr 556745-9911

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller byggnad) som innehas i syfte att erhalla
hyresinkomster eller vardestegring eller en kombination av dessa.

Foretagets forvaltningsfastigheter varderas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade planenliga
avskrivningar over nyttjandeperioden och med erforderliga nedskrivningar och eventuella uppskrivningar.
Avskrivningstider som tillampas pa byggnad ar 50 ar. Inga avskrivhingar gors pa mark.

Anskaffningsvardet utgors av forvarvspris inklusive direkt hanforbara transaktionskostnader vid forvarvet,
lagfartskostnader och darefter tillkommande vardehdjande forbattringsatgarder. Endast utgifter som genererar
bestaende vardehdjning av fastigheterna aktiveras. Ombyggnadskostnader av underhallskaraktar belastar

resultatet.

Marknadsvaérdering forvaltningsfastigheter

| foretagets bedomning, vilkken ar densamma som Wallenstam-koncernens bedomning, anvands olika
direktavkastningskrav for olika typer av fastigheter och omraden. Marknadsvarderingar gors i samband med
varje kvartals- och arsbokslut av ett internt varderingsteam varefter varderingen faststalls av koncernens

ledning.

En avkastningsvardering innebar att varje enskild fastighets driftnetto divideras med direktavkastningskravet for
den aktuella fastigheten. Det framraknade avkastningsvardet jamfors sedan med aktuell prisstatistik for
liknande objekt. Lagesjustering gors | de fall som avkastningsvardet avviker fran ortspris.

Det verkliga vardet for forvaltningsfastigheterna ska enligt IFRS 13 hanforas till nagon av varderingsnivaerna 1,

2 eller 3. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder
(Niva 1)

- Andra observerbara data for tillgangen eller skulden an noterade priser inkluderade |
Niva 1, endera direkt (t ex priser) eller indirekt (t ex harledda ur priser) (Niva 2)

- Data for tillgangen eller skulden som inte bygger pa observerbara marknadsdata (icke
observerbara data) (Niva 3)

Foretagets bedomning ar att fastighetsvardering befinner sig pa varderingsniva 3.

Som underlag for bedomning av fastigheternas varde beaktas bl a:

- Analys av genomforda och icke genomforda fastighetsaffarer.

- Beddomning av direktavkastningskrav pa respektive marknad.

- Bedomning av fastigheternas specifika férutsattningar med avseende pa bland annat skick
och lage.

- Analys av hyresnivaer, kontraktslangd, vakans respektive hyresutveckiing.

- Analys av befintliga hyresgaster

- Forutsatiningar pa kreditmarknaden

Vid varje varderingstilifalie justeras berakningen for de fall vasentliga forandringar i underliggande faktorer skett,
sasom direktavkastningskrav, hyresniva, uthyrningsgrad, effekter av kontrakterade fGrsaljningar och
fardigstallda ombyggnationer. Omvardering av nyproduktionsprojekt gors succesivt i forhallande till hur stor del
av fastigheten som har overgatt i forvaltning. Wallenstam medverkar arligen i ett vasentligt antal
fastighetstransaktioner vilket ger en god avstamning av marknaden. | samband med avslutaa affar gors
avstamning mot gjorda varderingar. Wallenstam foljer aven lopande genomforda fastighetstransaktioner |
relevanta omraden.

Mark och byggratter, vilka enligt foretagets bedémning befinner sig | varderingsniva 2, har beraknats med hjalp
av jamforelser av forsaljningspriser. Forsaljningspriserna pa jamforbar mark och jamférbara byggratter |
omedelbar narhet har justerats for skillnader i vasentliga egenskaper, sasom egendomens storlek. Mest
betydande indata i denna vardering ar pris per kvadratmeter.

Lama
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 11/17
Org.nr 556745-9911

Foretagets och tillika Wallenstam-koncernens varderingsmodell:

+ Hyresvarde*

- Generell vakans om 3 % i det kommersiella bestandet

- Driftkostnader inklusive fastighetsskatt, exklusive administration
= Driftnetto

/ Direktavkastningskravet for fastigheten

= Fastighetens avkastningsvarde brutto

- Tva arshyror for outhyrda ytor

- Planerade investeringar samt storre reparationer

+ Lagesjusteringar

= Fastighetens bedomda marknadsvarde

*Hyresvardet beraknas utifran budgeterad hyra kommande ar med avdrag for vakans.

Da forsaljning av foretagets fastighet/er kan ske pa fler satt an som forvaltningsfastighet lamnas ingen
information om det beraknade verkliga vardet i egenskap av forvaltningsfastighet utifran affarsskal.

Nedskrivningsprovning av anlaggningstillgangar

Redovisat varde for anlaggningstillgangar prévas betraffande nedskrivningsbehov nar handelser eller andrade
forutsattningar indikerar att det redovisade vardet eventuellt inte kommer att kunna atervinnas. Om det finns
sadana indikationer och om det redovisade vardet overstiger det forvantade atervinningsvardet, skrivs
tillgangarna ner till atervinningsvardet. Atervinningsvérdet definieras som det hégre av det verkliga vérdet
reducerat med forsaljningskostnader for en tillgang och dess nyttjandevarde.

Finansiella instrument

Redovisning och férsta vardering - finansiella tillgangar
Kundfordringar och utfardade skuldinstrument redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella tillgangar och
finansiella skulder redovisas nar foretaget blir part | iInstrumentets avtalsmassiga villkor.

En finansiell tillgang (med undantag for kundfordringar som inte har en betydande finansieringskomponent) eller
finansiell skuld varderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde plus, nar det galler finansiella instrument
som inte varderas till verkligt varde via resultatet, transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till forvarvet.
—n kundfordring utan en betydande finansieringskomponent varderas till transaktionspriset.

Klassificering och efterféljande véardering
Vid forsta redovisningstilifallet klassificeras en finansiell tillgang som varderad till: upplupet anskaffningsvarde;
verkligt varde via Ovrigt totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt varde via ovrigt totalresultat —

egetkapitalinvestering; eller verkligt varde via resultatet.

Finansiella tillgangar omklassificeras inte efter det forsta redovisningstillfallet forutom om féretaget byter
affarsmodell for férvaltningen av de finansiella tillgangarna.

En finansiell tillgang ska varderas till upplupet anskaffningsvarde om den uppfyller bada foljande villkor och inte

identifierats som varderad till verkligt varde via resultatet:
— den innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tiligangar i syfte att erhalla

avtalsenliga kassafloden, och
— de avtalade villkoren for den finansiella tillgangen ger vid bestamda tidpunkter upphov till kassafloden som

endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Samtliga av foretagets finansiella tiligangar klassas in har.

Den paféljande varderingen for dessa tillgangar sker till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden.
Det upplupna anskaffningsvardet minskas med nedskrivningar. Ranteintakter, valutakursvinster och -forluster
samt nedskrivningar redovisas i resultatet. Vinster eller foriuster som uppstar vid bortbokning redovisas i

resuitatet.
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Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 12/17
Org.nr 556745-9911

Klassificering, efterféljande vérdering och vinster - finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras som varderade till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt varde via resultatet.
En finansiell skuld klassificeras till verkligt varde via resultatet om den klassificeras som innehav for
handelsandamal, som ett derivat eller den har blivit identifierad som sadan vid forsta redovisningstillfallet.
Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet varderas till verkligt varde och nettovinster och
forluster, inklusive rantekostnader, redovisas i resultatet. Pafoljande vardering av ovriga finansiella skulder sker
till upplupet anskaffningsvarde med effektivrantemetoden. Rantekostnader och valutakursvinster och -forluster
redovisas i resultatet. Vinster eller forluster vid borttagning fran redovisningen redovisas ocksa i resultatet.

Nedskrivningar - férvdntade kreditforiuster

Forlustreserven for kundfordringar och avtalstillgangar varderas alltid till ett belopp motsvarande forvantade
kreditforluster under fordrans aterstaende |6ptid. Forlustreserver for finansiella tililgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde dras av fran tillgangarnas bruttovarde. En finansiell tillgangs redovisade bruttovarde skrivs
bort nar foretaget inte har nagra rimliga forvantningar pa att atervinna en finansiell tillgang i sin helhet eller en
del av den.

Bortbokning av finansiella tillgangar och skulder

Foretaget tar bort en finansiell tillgang fran balansrakningen nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena
fran den finansiella tillgangen upphor eller om den overfor ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflédena
genom en transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och fordelar med agarskapet har overforts eller | vilken
foretaget inte overfor eller behaller | vasentlighet alla de risker och fordelar med agarskap och den inte behaller
kontrollen dver den finansiella tillgangen. Foretaget bokar bort en finansiell skuld fran balansrakningen nar de
ataganden som anges i avtalet fullgors, annulleras eller upphor. Foretaget bokar ocksa bort en finansiell skuld
nar de avtalsenliga villkoren modifieras och kassaflodena fran den modifierade skulden ar vasentligt
annorlunda. | det fallet redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de modifierade villkoren.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp varmed de beraknas infiyta.

Koncernmellanhavanden

Koncernmellanhavanden gentemot ovriga foretag inom Wallenstam-koncernen betraktas som langfristiga da
det inte finns nagon avsikt eller nagot krav att dessa skall regleras inom en period om tolv manader.

Skulder

Skulder redovisas i balansrakningen till nominellt belopp.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det ar sannolikt att framtida overskott kommer
att finnas tiligangliga, mot vilka de temporara skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till
skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalning.

Uppskjutna skattefordringar respektive skatteskulder redovisas till nominelit belopp.

Uppskjutna skattefordringar respektive skatteskulder varderas till 20,6 % och nettoredovisas | balansrakningen.
Motsvarande hantering har skett med jamforelsetalen.

Kassaflodeanalys

Kassaflodesanalysen visar foretagets forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt den indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast

transaktioner som medfort in- och utbetalningar.
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Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Viktiga kéallor till osékerhet i uppskattningar

Nedan redogors for de viktigaste antagandena om framtiden, och andra viktiga kallor till osakerhet i
uppskattningar per balansdagen, som innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade varden
for tillgangar och skulder under nasta rakenskapsar.

Nar styrelsen upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader.

Forvaltningsfastigheter

Sarskilt inom omradet vardering av forvaltningsfastigheter kan bedomningar och uppskattningar ge en
betydande paverkan pa berakning av forvaltningsfastigheternas marknadsvarde. Varderingen kraver
bedomningar av och antaganden om framtida kassafloden samt faststallande av avkastningskrav
(diskonteringsfaktor) for varje enskild fastighet. Wallenstam genomfor interna, kvartalsvisa varderingar av hela
fastighetsbestandet. For att spegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden, beddmningar och
uppskattningar anges normalt ett sa kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %.

Uppskjutna skatter hénforliga till underskottsavdrag

Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikheten att underskotten i framtiden kan
utnyttjas. Faststallda underskott som med hog sakerhet kan nyttjas mot framtida vinster utgor underlag for
berakning av uppskjuten skattefordran. Foretaget bedomer, beaktat nu gallande skatteregler, att samtiiga
forlustavdrag kommer att kunna utnyttjas mot framtida vinster.

Finansiell riskhantering
Foretaget utsatts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker; marknadsrisk {(avseende ranterisk
| verkligt varde, ranterisk i kassaflodet och prisrisk), kreditrisk och likviditetsrisk. Dessa risker hanteras inom
ramen for den finanspolicy som antagits av Wallenstam-koncernens styrelse.

Réanterisk
Med ranterisk avses hur forandringar i rantenivan paverkar foretagets finansnetto och vardet pa finansiella
instrument vid forandrade marknadsrantor. | forsta hand finansieras foretaget genom koncerninterna lan.

Réantan for interna lan baseras pa koncernens snittranta. For varje lanad 10 000 tkr paverkas rantekostnaden
med 40,8 tkr vid en ranteforandring om +/- 1 %.

Wallenstam-koncernens laneportfolj bestar av lan med olika Ioptider och fordelning fran olika kreditgivare. For
att fa en stabil rantekostnadsutveckling ar en bra balans mellan en lang rantebindningstid som ger stabilitet och
en kort som normalt ger den lagsta rantekostnaden vikiig. Utifran finanspolicyn arbetar koncernen aktivt med
rantebindning for att uppna en 6ver tiden bra genomsnittlig ranteniva. Koncernens genomsnittliga
rantebindningstid ska ligga inom intervallet 24-48 manader. Den fasta delen av laneportfoljen stracker sig i
huvudsak over en tioarsperiod med en avvagd jamn fordelning.

Kreditrisk

Foretagets maximala exponering for kreditrisk bedoms motsvaras av bokforda varden pa samtliga finansiella
tillgangar. Foretaget har ingen pant som sakerhet. Foretagets kreditrisker avser framst hyresfordringar.
Kreditrisken ar risken for forlust om koncernens motparter inte fullgor sina avtalsforpliktelser, varfor varje ny
kund foljs upp och analyseras exempelvis genom inhamtande av information fran kreditupplysningsforetag. |
enlighet med Wallenstam-koncernens kreditpolicy kravs, | de fall motpartens betalningsformaga bedoms som
osaker, en bankgaranti, borgensforbindelse eller forskottshyra vid nyuthyrning av kommersiella lokaler. Vidare
begransas kreditrisken da hyresfordringar i huvudsak regleras i forskott.

Reservering av obetalda bostadshyresgasterfordringar sker kvartalsvis eller vid utestaende fordran
overstigande 10 000 kr. F6r kommersiella fordringar gors individuella bedomningar.

s
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Likviditetsrisk

En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for betalning av ataganden inte kan sakerstallas.
Kassaflodesprognoser upprattas och foljs genom rullande prognoser for att sakerstalla att foretaget har
tillrackligt med kassamedel for att pa sa satt mota behovet | den lopande verksamheten.

Hantering av kapital

FForetagets mal avseende kapitalstruktur ar att trygga foretagets formaga att fortsatta sin verksamhet sa att den
kan fortsatta att generera avkastning till aktieagarna och nytta for andra intressenter och att uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnader for kapital nere. For att uppratthalia eller justera kapitalstrukturen
kan koncernen férandra den utdelning som betalas till aktieagarna, aterbetala kapital till aktieagarna, utfarda
nya aktier eller salja tillgangar for att minska skulderna.

Beslutade och forslag till andringar av RFR 2 som annu inte har tratt tkraft

Radet for finansiell rapportering har inte beslutat eller foreslagit nagra vasentliga andringar som annu inte har
tratt ikraft.

NOT 2 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2022 2021
Ranteintakter 37 0
Summa 37 0
NOT 3 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022 2021
Rantekostnader till koncernforetag -924 833 -1 050 116
Ovriga réantekostnader och liknande resultatposter | 0 -102
Summa -924 833 -1 050 218

2
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NOT 4 Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt

Summa

2022

15117

2021

Skillnad mellan redovisad skattekostnad och en beraknad skattekostnad baserad pa géallade skattesats:

Resultat fore skatt

Inkomstskatt beraknad enligt gallande skattesats
Skatteeffekter av:

-E] skattepliktiga intakter

-Ej avdragsgilla kostnader

Summa

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

NOT 5 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Transaktion 09222115557450631501
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2022
-431 204

88 828

-88 835

2022-12-31

65 339 096
65 339 096

-11 789 993
-1 151 718
-12 941 711

52 397 385

44 644 192
7 753 193

2021
-556 453

114 629

0
-114 629
0

2021-12-31

65 339 096
65 339 096

-10 638 275
-1151 718
-11 789 993

53 549 103

45 795 910
7 753 193
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NOT 6 Finansiella instrument

Finansiella instrument per kategori

Samtliga finansiella tillgangar ar klassificerade som lanefordringar och kundfordringar och samtliga finansiella
skulder ar klassificerade som ovriga finansiella skulder.

Kundfordringar och andra fordringar
2022-12-31 2021-12-31

Kundfordringar 41 746 2 734

Kundfordringar -netto 41 746 2734

| ovriga kategorier inom kundfordringar och andra fordringar ingar inte nagra tillgangar for vilka
nedskrivningsbehov foreligger.

Finansiella skulder omfattar skulder till koncernféretag, leverantorsskulder, ovriga skulder samt upplupna
kostnader. Det verkliga vardet pa leverantorsskulder och andra finansiella skulder motsvarar dess redovisade
varde, eftersom diskonteringseffekien inte ar vasentlig.

Finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar 2022-12-31 2021-12-31 Resultatrakning
Kundfordringar 41 746 2 T34 Hyresintékter
Ovriga korta fordringar 0 11 659 -
Summa tillgangar 41 746 14 393
Finansiella instrument varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella skulder 2022-12-31 2021-12-31 Resultatrakning
Koncernskulder -50 909 727 -52 348 079 Réntekostnader
Drift- och
Leverantorsskulder -34 977 -171 893 férvaltningskostnader
Summa skulder -50 944 704 -52 519 972
2022-12-31
Rantebarande

Forfallotid skulder Koncernskulder skulder Leverantorsskulder
0-3 manader 0 0 -34 977
>5 ar® -50 909 727 0 0

-50 909 727 0 -34 977
2021-12-31

Rantebarande

Forfallotid skulder Koncernskulder skulder Leverantorsskulder
0-3 manader 0 0 -171 893
>5 ar* -52 348 079 0 0

-52 348 079 0 -171 893

*For koncerninterna skulder saknas det ett kontraktuellt forfall. Forvantat forfall for skulden beddtms vara senare
an b ar.
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NOT 7 Forslag till disposition av resultatet

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel.:

17117

2021

oaT 031

-556 453
578

500
78

2022
Balanserade vinstmedel 432 078
Arets resultat -431 204
o 874

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
till aktieagarna utdelas 800
| ny rakning balanseras 74
874

NOT 8 Uppskjuten skatt

2022-12-31
Skillnad bokford/skattemassig avskrivning -571 532
Summa -571 532

Resultat- och balansrakning kommer att forelaggas arsstamman for faststallelse.

Goteborg den dag som framgar av elektroniska underskrifter

Marina Fritsche Martina Wass

Ordférande

Var revisionsberéttelse har l1amnats den dag som framgar av elektroniska underskrifter

KPMG AB

Henrik Blom

Auktoriserad revisor

578

2021-12-31
-571 532
-571 532
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REVISIONSDErAlEISE

Till bolagsstamman i Fastighefsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90, org. nr 556745-9911

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden med reservation respektive uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90 {6r ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen, forutom effekterna av det forhallande som beskrivs i stycket "Grund fér uttalanden”, uppréattats |
enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:90s
finansiella stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar

forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Som framgar av arsredovisningens not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper, under rubriken Férvaltningsfastigheter, har bolaget valt att av
affarsmassiga skal uteldamna upplysning om forvaltningsfastigheternas verkliga varde. Enligt RFR2, Redovisning for juridiska personer, ska

férvaltningsfastigheternas verkliga varde redovisas | arsredovisningen.

Vi har utfort 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 forhallande tifl Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback 4:80 enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uftalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
ach att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningsiagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

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 aft }&Amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter |
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felakiighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information elier asidosattande av intern koniroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Transaktion 09222115557490631501

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att forisatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamfiade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser elier
forhallanden som kan leda till befydande tvivel om bolagets
férmaga att fortséatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofilirackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fo6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att etf bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

—— uftvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaitning fér Fastighetsaktiebolaget Harryda Huleback
4:90 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for

rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Fastighetsakiiebolaget Harryda Huleback 4:90 enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,

omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stailning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

— fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forsiaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimiig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Goteborg

KPMG AB

Henrik Blom

Auktoriserad revisor

- Transaktion 09222115557490631501

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medeisférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

ersaitningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forsiaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tiltkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag foér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underiagen
for detla for att kunna bedéma om férslaget ar forenligt med
aktiebolagstagen.
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