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Karlstad Kvartermastaren 4 AB
Org nr 559219-4210

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 4
- balansrdkning 5
- f6randringar 1 eget kapital 7
- kassaflédesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i1 tusental kronor.

Undertecknad styrelseledamot i Karlstad Kvartermastaren 4 AB intygar, dels att denna
kopia av arsredovisningen dverrensstammer med originalet, dels att resultatrakningen
och balansriakningen faststéllts pa arsstimma den 2024-/ Qé B .

Arsstimman beslét att godkidnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den 2024- Oé_z(i/

Chhistian Fredrixon
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o Karlstad Kvartermastaren 4 AB
< Org nr 559219-4210

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrakning 4
- balansriakning R
- fordandringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 tusental kronor.
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Karlstad Kvarterméstaren 4 AB 2(21)
559219-4210

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Kvartermistaren 4.

Bolaget har sitt site 1 Stockholm.

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Cibus Holdco 9 AB, org nr 559244-0217 med site 1
Stockholm. Moderbolaget ingar 1 Cibus Nordic Real Estate-koncernen.

Fastighetstorvaltningen handhas av Newsec Property Asset Management Sweden AB.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Den 24 februari 2022 inledde Ryssland en militér invasion av Ukraina. Detta agerande har motts
med sanktioner fran EU och USA gentemot Ryssland. Kriget paverkar inte Cibus verksamhet direkt
men indirekt det makroekonomiska ldget som bolaget verkar 1 med oro pa finansmarknaderna och
6kande inflation som f6ljd. Centralbanker runtom 1 vérlden har genomtort réntehdjningar 1

snabbare takt idn tidigare skadat for att dimpa inflation. Det dr 1 nuldget osdkert vilken effekt som
kriget 1 Ukraina kommer att fa 1 ett langre perspektiv pa den nordiska ekonomin och kapital- och
kreditmarknaden. De hogre rdntorna har 1 det korta perspektivet lett till negativa effekter pa Cibus
finansiella stillning och resultat.

[ 6vrigt har inga visentliga hdndelser skett under rdkenskapsaret.

Visentliga risker och osikerheter

Bolagets verksamhet, resultat och stdllning paverkas av ett antal risktaktorer och grundar sig pa
bolagets dgande av fastigheter. Riskerna som paverkar resultat och kassaflode ar framst hanforliga
till kreditrisk samt fordndringen 1 hyresniva, uthyrningsgrad, allmén kostnadsutveckling,
rantenivaer och likviditeten pa fastighetsmarknaden. Makroekonomiska faktorer och andra
marknadsfaktorer har en visentlig paverkan pa fastighetsvirdet och innebér en osékerhet.

Framtidsutsikter och langsiktigt finansiella mal

Bolaget amnar pa sikt att bedriva projektarbete pa sin fastighet. De finansiella milen med
verksamheten bestar darfor dels av att optimera fastighetstorvaltningen och dels genom

investeringar pa sikt skapa ett hogre marknadsviérde pa fastigheten.
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Karlstad Kvartermistaren 4 AB
559219-4210

Finansiell oversikt

3
- 2023
% Hyresintikter tkr | 398
o Driftnetto tkr 734
Fgg Balansomslutning tkr 15199
€N Soliditet Yo 13,2

Se not 4 f6r nyckeltalsdefinitioner.

Forslag till vinstdisposition
Till arsstimmans férfogande star fo6ljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

kronor
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
1 ny rdkning overfors

kronor
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2022
1 269
605

2021

1 226
572

12 702 12 665

16,2

[ 631 902
-58 396

1 573 506

1 573 506

1 573 506

16,7
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2019/20

1 233
400

12 715
13,9
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Karlstad Kvartermaistaren 4 AB
559219-4210

Resultatriakning Not
{CE"&?
= Hyresintikter 5,6
%
Eﬁ:ﬁ: Fastighetskostnader
) Direkta fastighetskostnader 7
& Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Driftnetto
Administrationskostnader 8
Rorelseresultat 9

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 10

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 11
Skatt 12

Arets resultat

Det forekommer inget dvrigt totalresultat varfor arets totalresultat verensstdmmer med arets

resultat
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2023

1 398

-78
-586

734

-116

618

-310

-310

308

-366
0

58
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2022

1269

-78
-586

605

-108

497

-310

-310

187

-246

-39
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Karlstad Kvartermdstaren 4 AB
559219-4210

Balansrikning Not
= Tillgangar
N L
% Anlaggningstillgangar
e}
& Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 13

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar
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2023-12-31

10012

10012

5177
10

> 187

5 187

15199

521)

2022-12-31

10 598

10 598

2 094
10

2 104

2 104

12 702
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Karlstad Kvartermaistaren 4 AB
559219-4210

Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Eritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

14

15
16, 17

18

2023-12-31

50

1 632
-58

1 574

1 624

476

10 300

10 300

2 551
156
81
[

2799

15199
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2022-12-31

50

1 691
-39

1 632

| 682

476

10 300

10 300

146
74
24

244

12702
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Karlstad Kvartermdstaren 4 AB
559219-4210

Forandringar i eget kapital

o Eget kapital 2021-12-31
€] Arets resultat

Eget kapital 2022-12-31

Arets resultat

Eget kapital 2023-12-31

Aktiekapital

Aktiekapital Fritt eget kapital

50

50

50

1691
-39

1632

-58

1574

7(21)

Summa eget
kapital

1741
-39

1682

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

kvotvirdet dr 1 kr per aktie.
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Karlstad Kvartermistaren 4 AB
559219-4210

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar 1 kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar

Erlagd ranta
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
torindring 1 rorelsekapital

Fordndring av kortfristiga fordringar
Foridndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Fmansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2023

618

586

-310
10

904

-3 449
2 545

o O
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2022

497

586

-310
10

783

-869
36

|
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Karlstad Kvarterméstaren 4 AB 9(21)
559219-4210

Noter

Not 1 Foretagsinformation

Namn: Karlstad Kvarterméstaren 4 AB
Org nummer; 559219-4210

Séte: Stockholm
Huvudsaklig verksamhet: Bolaget dger och f6rvaltar fastigheten Kvarterméstaren 4

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterforetag till Cibus HoldCo 9 AB (org.nr. 559244-0217) med séte 1 Stockholm.

Moderforetag for hela koncernen ar 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 i enlighet med reglerna 1 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 utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder dr virderade till sina historiska anskaffningsvirden.

Not 3 Visentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Niér styrelsen upprittar finansiella rapporter 1 enlighet med tillimpade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar det redovisade vérdet av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedoms rimliga under radande omstédndigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra f6rutséttningar
foreligger. De omraden dar uppskattningar och antaganden ér av stor betydelse {6r foretaget och
som kan komma att paverka resultat- och balansrikning om de dndras dr bedomning av
nyttjandeperioder for fastigheter, nedskrivningsbehov 0r fastigheter samt gransdragning mellan
investeringar och underhall.
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Karlstad Kvarterméstaren 4 AB 10(21)
559219-4210

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
iy Intiktsredovisning
o Intidkter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tillgodo och att
iﬁ‘é intdkterna kan faststillas pa ett tillforlitligt sitt. Féretagets intéakter utgor 1 allt visentligt av
Eé} hyresintikter.
)

Hyresintikter

Bolagets hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintidkter inklusive tilligg fran
forvaltningsfastigheterna aviseras kvartals- eller manadsvis 1 forskott och redovisas linjdrt som en
intdkt 1 resultatrdkningen dver kontraktsperiodens ldngd. Limnade hyresrabatter pertodiseras linjért

dver hyreskontraktets 16ptid.

Fastighetskostnader
[ fastighetskostnader ingar bade direkta och indirekta kostnader for att f6rvalta en fastighet.
Fastighetskostnaderna bestar av driftskostnader, underhallskostnader, fastighetsskatt och kostnader

for fastighetsadministration.

Finansiella intikter och kostnader
Finansnettot bestar 1 all vdsentlighet av rdntekostnader pa lan, berdknade enligt

etfektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrikningen, utom

da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteettekt
redovisas 1 eget kapital. Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit
hér dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansriakningsmetoden med utgangspunkt 1 temporéra skillnader
mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgangar och skulder. Beloppen berdknas baserade
pa hur de temporéra skillnaderna f6rvéntas bli utjimnade och med tillaimpning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas e;
1 skillnader hanforliga till andelar 1 dotter- och intresseforetag som inte forvintas bli beskattade

inom en overskadlig framtid.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéira skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast 1 den man det dr sannolikt att dessa kommer att medfora ldgre skatteutbetalningar i

framtiden. Vidare beaktas inte heller temporira skattemissiga skillnader som uppkommit vid f6rsta
redovisningen ay tillgangar och skulder som inte ir rérelsefrviry och som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.

Aktiedgartillskott
Erhallna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital,
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Karlstad Kvarterméistaren 4 AB 11(21)
059219-4210

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

virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskaffningsvirde, inkluderat direkt hdnforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter [dggs till det redovisade vérdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som dr férknippad med fastigheten {6rbéttras 1 forhallande
till den niva som géllde da den ursprungligen anskatfades. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfdllet redovisas
térvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilligg for eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och
l6pande underhall kostnadsfors 1 den period de avser.

Avskrivningar sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod enligt f6ljande:

Antal ar
Forvaltningsfastigheter 33 ar
Byggnadsinventarier 10 ar

Nedskrivning
Redovisade viarden for bolagets tillgangar prévas varje balansdag for att beddma om det finns

indikation pa nedskrivningsbehov. Om sadan indikation finns, beréknas tillgangens
atervinningsvirde som det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoforsdljningsvirde.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade virde Overstiger dess
atervinningsvarde. En nedskrivning aterférs endast om tillgangens redovisade vérde efter atertéring

inte Gverstiger det redovisade virde som tillgangen skulle haft om nedskrivningen inte gjorts.

Finansiella instrument

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp 1 balansriakningen nér bolaget blir part enligt
instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrdkningen nér
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget pa annat sitt {6rlorar kontrollen 6ver dem.
Finansiella skulder tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen 1 avtalen fullgtrs eller pa annat

sidtt borttaller.

Bolaget tillimpar inte IFRS 9 avseende redovisning och vérdering av finansiella instrument. |
stillet tillimpas de alternativa principer som anges 1 RFR2 som innebir att finansiella instrument
redovisas med utgdngspunkt fran anskaffningsvérdet. Bolagets lan redovisas initialt till lanat belopp
reducerat med eventuella transaktionsutgifter. Belaningen redovisas déreftter till upplupet
anskaffningsvirde, med periodisering av eventuella transaktionsutgifter som del av rdntekostnaden.
Bolagets finansiella instrument uppgar 1 vrigt endast till ovésentliga belopp. I den man sadana
f6rekommer utgors de av kortfristiga poster som redovisas till nominellt belopp, 1 den man det &r
relevant reducerat med férvidntade forluster pa hyresfordringar.
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Karlstad Kvarterméstaren 4 AB 12(21)
559219-4210

Redovisnings av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Bokslutsdispositioner
F6érandringar av obeskattade reserver redovisas som bokslutsdispositioner 1 resultatrikningen.

Koncernbidrag redovisas ocksd som bokslutsdispositioner.

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Kassaflédet som redovisas omfattar endast

transaktioner som medfor in -och utbetalningar.

Ersiittning till anstillda
Bolaget har ¢j haft nagra anstidllda under rdkenskapsaret eller jimftorelsearet. Loner eller andra

ersdttning har ej utgatt. Arvode till styrelsen har ej heller utgatt.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag t6r uppskjuten skatt) 1 t6rhallande till

balansomslutningen.

Not 5 Intakter

2023 2022
[ omsittningen ingar intdkter fran:
Hyresintdkter | 398 1 269
Summa 1 398 1 269
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Karlstad Kvarterméstaren 4 AB 13¢21)
359219-4210
Not 6 Operationella leasingavtal

o

fﬁ Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.

= Med hyresintékter avses avtalade hyror och hyrestilldgg.

&

;,?1; Foretaget har ingatt operationella leasingavtal med hyresgéster. De kommersiella leasingavtalen

= stracker sig mellan 1 och 10 ar med fast hyra samt avtalad indexupprékning.

Minsta framtida hyresintdkter som hianfor sig till icke uppségningsbara operationella leasingavtal

per december dr enligt f6ljande:

2023 2022
Mindre dn 1 ar 1 406 1259
[-5 ar 5 624 0295
Mer dn 5 ar I 758 1 573
Framtida hyresinbetalningar 8 788 9125
Not 7 Direkta fastighetskostnader

2023 2022
Fastighetsskatt -78 -78
Summa B E
Not 8 Ersattning till revisorerna

2023 2022
PricewaterhouseCoopers AB (KPMG AB)
Revisionsuppdraget 11 12
Summa T g

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokitringen samt styrelsens

forvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.
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Karlstad Kvartermistaren 4 AB
559219-4210

Not 9 Transaktioner med niarstaende

Bolaget har en ndrstaenderelation med bolag inom Cibus Nordic-koncernen.

223
Inkop och torsédljning mellan koncernforetag
Nedan anges arets inkdp och f6rsdljning avseende koncernftretag.
[nkop (tkr) -129
Forsdljning (tkr) -
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter

2023
Rintekostnader, koncernféretag -309
Réntekostnader, 6vriga -1
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -310
Not 11 Bokslutsdispositioner

2023
Ldmnade koncernbidrag -366
Summa -366
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2022

-309

310

2022

-246

-246
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Karistad Kvartermaistaren 4 AB

359219-4210

Not 12 Inkomstskatt

15(21)

E De huvudsakliga komponenterna for skattekostnader &r f6ljande:

o

<

& 2023 2022

=

)

&) Redovisad skatt i resultatrikningen
Fordandring av uppskjuten skatt pa temporira skillnader 0 0
Summa redovisad skatt 0 0
Avstamning av effektiv skattsats
Resultat fore skatt -58 -39
Skatt berdknad enligt gédllande skattesats 20,6% (20,6%) 12 12
Skatteeffekt av:
Effekt av generell rdnteavdragsbegrinsning -12 -12
Summa redovisad skatt 0 0

2023-12-31 2022-12-31
Redovisas enligt féljande 1 balansrikning:
Uppskjuten skattefordran 0 0
Uppskjuten skatteskuld 0 0
Uppskjutna skatter netto 0 0
2023-12-31 2022-12-31

Avstamning av uppskjutna skatter
Ingaende balans 0 0
Skattekostnad/intdkt redovisas 1 resultatrdkningen 0 0
Utgaende balans 0 0
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

16(21)

3

- 2023-12-31 2022-12-31

&

:iti

o Byggnad

=f Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 3713 5775

Ca?

)
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 5 775 5775
Ingaende ackumulerade avskrivningar -546 -373
Arets avskrivningar -173 -173
Utgdende ackumulerade avskrivningar -719 -546
Utgaende redovisat virde > 056 5229
Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden 2 542 2 542
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 2 542 2 542
Utgaende redovisat virde 2 542 2 542
Byggnadsinventarier
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 4 129 4 129
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 4129 4129
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 302 -889
Arets avskrivningar -413 -413
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 715 -1 302
Utgaende redovisat viirde 2414 2 827
Utgaende redovisat virde 10012 10 598
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Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheten uppgar till 23 200 tkr (23 200 tkr). Det verkliga
virdet baseras dels pa diskonterade kassafléden (DCF) under prognosperioden.

Enligt diskonteringsmetoden ("DCF-metoden”) uppskattas en fastighets marknadsvirde genom att
anvinda explicita antaganden om férmaner och skulder 1 samband med dgandet Gver tillgangens
forvidntade livsldangd med beaktande av avyttringstillfille eller slutviarde. Sasom accepterad metod
(nom avkastningsviardering bygger DCF-metoden pa en prognos av framtida kassafléden {or
respektive fastighet. Till denna serie av diskonterade kassafloden appliceras en marknadshérledd
diskonteringsridnta for att faststidlla nuvirdet av kassaflodet 1 respektive fastighet. Durationen av
kassaflodet och specifik tidpunkt for infléden och utfléden bestdims genom beaktande av
hyresjusteringar, fornyelse av hyresavtal och uthyrningstid relaterad till detta, nyuthyrning,
ombyggnation eller renovering. Limplig duration drivs typiskt sett av marknadens beteende som
skiljer sig tor respektive fastighetstyp. For fastigheter sasom investeringsobjekt dr periodiserade
kassafloden typiskt sett estimerade utifran bruttointdkt minus vakans, e debiterbara kostnader,
hyrestorluster, hyresrabatter, underhallskostnader, méklar- och provisionskostnader och dvriga
forvaltningskostnader.Denna serie av nettokassafloden samt det estimerade slutvardet vid slutet av
Agandeperioden diskonteras sedan. Virderingen enligt DCF-metoden har kategoriserats som
tillhérande niva 3 1 verkligtvardehierarkin, da ej observerbara indata som anvénts 1 virderingen har

en vésentlig padverkan pa bedomt virde.

For potentiella byggritter uppskattas ett nybyggnadsvirde 1 en framtida markanvindning med
beaktande av sanerings- och exploateringskostnader, baserat pa géllande planférutsédttningar och
prisnivaer for liknande salda objekt enligt ortsprismetoden. Viarderingen har kategoriserats

tillhorande niva 3 1 virderingshierarkin.

Verkligt‘ virde av forvaltningsfastigheter har bedémts av externa, oberoende fastighetsvirderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av savil aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter som virderats. Varderingarna har utforts av Newsec

Advice.

Virderingsantaganden
Virdetidpunkt 31 december 2023

Inflationsantagande, % 2%

Kalkylperiod, ar 10 ar

Kalkylrinta, % 7,76%

Hyresantagande Arlig hyresintikt pa befintliga avtal samt av
varderingsinstitutet uppskattad marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader 1 SEK/kvim
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Not 14 Obeskattade reserver
e
)
-
5
EE:E Ackumulerad skillnad mellan boktérda avskrivningar och
) avskrivningar enligt plan
=%
Summa
Not 15 Upplaning
Forfallotider

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

Summa

2023-12-31

18(21)

2022-12-31

476

476

2023-12-31

476

476

2022-12-31

10 300

10 300

10 300

10 300

Redovisade véarden utgdr en rimlig approximation av verkligt virde varfor ingen sarskild
upplysning om verkligt viarde ldimnas. Réantenivaer pa balansdagen, inklusive marginaler, f6r lanen

motsvarar villkoren 1 lanekontrakten
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Not 16 Finansiell riskhantering

Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det 6vergripande malet 4r att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. De framsta riskerna som foretaget ar utsatt for ar:

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

Risken for kundférluser dr ovdsentlig pa grund av naturen 1 kundens verksamhet.

Rinterisk - Risken for att verkligt virde pa eller framtida kassafloden fran ett finansiellt instrument
varierar pa grund av fordndringar 1 marknadsridntor. Rénta pa bolagets koncerninterna lan ar fast
och loper fram tills amortering skett.

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

likviditetsbehov.

Refinansieringsrisken definieras som risken for att refinansiering av lan inte kan ske eller inte kan
ske till acceptabla villkor. Malet f6r den koncern som bolaget tillhor dr att upprétthalla 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 md&jligt, med flera potentiella langivare. All refinansiering bér ocksa anpassas
for att passa den specifika tillgdngen och den {6rvéntade aterstaende tiden av innehavet, kostnad tor
fortida laneaterbetalning etc. Koncernen bedémer refinansieringsrisken som lag da bolagets lan ér

koncerninterna.

Kapitalhantering

Bolaget f6ljer upp finansiell stdllning mot graden av beldning 1 torhallning till fastighetsvirde.
Koncernen har enligt finanspolicyn en malséttning att belaningsgraden ska ligga mellan 55%-65%
framatriktat. For ndrvarande uppgar belaningen till 10,3 mkr (10,3 mkr) vilket ger en belaningsgrad
om 103% (97%) av redovisat fastighetsviarde. Nivan pa belaningsgraden paverkas 1 torsta hand av
vilken man nya lan tas upp eller existerande 1dn aterbetalas, vilket 1 andra hand beror pa 1 vilken
man intjdnade vinstmedel ldmnas 1 utdelning eller aktiedgartiliskott erhalls.

Bolagets fastighetsbestdnd forvintas inte féridndras under kommande ar.
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Not 17 Rintebidrande lan
S 2023-12-31 2022-12-31
%} Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan.
F
% Koncerninterna lan 10 300 10 300
Summa langfristiga skulder 10 300 10 300
Lanebelopp 10300 10 300
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna konsultkostnader 11 24
Summa 1—_1 i
Not 19 Stillda sikerheter
2023-12-31 2022-12-31
Stillda sidkerheter f6r koncernbolags skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 10 300 10 300
Summa 10 300 10 300

Karlstad Kvarterméistaren 4 AB
559219-4210
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Not 20 Viisentliga hindelser efter balansdagen

es Inga visentliga hdndelser har intriffat efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm den dag som framgér av elektroniska underskrifter

Christian Fredrixon
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har [imnats per datum som framgar av elektroniska underskrifter

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor

Electronically signed / Sahkeisest allekinoitetiu / Elekiropiskt signerats / Elektronisk signert / Elekironisk underskrevel
hitps/isign.visma.nel/svidocument-check/7a7ccead -05ca-457e-a300-bBel 1ed3eady

2121)

# visma sign

WWW L VISMAsIgn. com



SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER UNDERSKRIFTER
This documents contains 21 pages before this page Tama asiakirja sisaltdd 21 sivua ennen tata sivua Detta dokument innehaller 21 sidor fére denna sida
Dokumentet inneholder 21 sider far denne siden Dette dokument indeholder 21 sider fgr denne side

CHRISTIAN FREDRIXON 197702054151

Company - Yrtys - Foretag - Selskap - Virksomhed:  Cibus Nordic Real Estate AB
“) 9cd091c1-39e4-4cdB-97af-0c8687852404 - 2024-06-07 18:08:08 UTC +03:00
w4 Bankil) / Freja el - 9795fc8a-t43-4356-ab5d-8cd689bfibH - Sk
o, Authority to sign - Asemavalluutus - Stallhingsfullmakt - Autoritet tit a signere - Myndighed i at underskrive

¢ Kent Fredrik Kroon 198504020119

™ Company - Yritys - Foretag - Selskap - Virksomhed:  PricewaterhouseCoopers AB
5b52¢i99-ab51-4550-bdbd-ec2didc041a - 2024-08-09 21:23:31 UTC +03:00

BankiD / Freja elD - dc23bd85-3e1d-4de4-89dd-1d59639218e1 - SE
Authority to sign - Asemavaliuuius - Stallningsfullmakt - Autoritet tit a signere - Myndighed bl at underskrive

authority to sign asemavaituutus stallmngsfullmakt aytoritet ti 8 signeare
representative nimenkirjoitusoikeus firmateckningsratt reprasentant
custodial nuoltaja/edunvalvoja forvallare foresaite/verge

Electronically signed / Sankoisest allekineitetiu / Elekironiskt signerats / Elektronisk signert / Elekironisk underskrevet
https://sigh.visma.net/sv/document-check!/7a7ccead-0bca-4576-a80-bBed 1eBleady

miyndighed tl al undearskrive
repraseniant

frinedsberpvendsa

& visma sign

WA VISIMASICN. COM




Revisionsberattelse

Till bolagsstamman | Karlstad Kvartermastaren 4 AB, org.nr 559219-4210
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Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Karlstad Kvartermastaren 4 AB for ar 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Karlstad Kvarterméstaren 4 ABs finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Fdrvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen for Karlstad
Kvartermastaren 4 AB.

Grund f6r uttalanden

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 férhallande il
Karlstad Kvarterméstaren 4 AB enligt god revisorssed | Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 har utférts av en annan revisor som {amnat en
revisionsberéttelse daterad 16 maj 2023 med omodifierade uttalanden 1 Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

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

oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av bolagets férmaga att fortsatia
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 tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternafiv till att

géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att |dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | 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 férvéntas paverka de ekonomiska besiut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.sefrevisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Karlstad
Kvartermastaren 4 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamot ansvarsfrihet for rékenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Karlstad Kvartermé&staren 4 AB enligt god revisorssed |

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
o
it Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

- Styrelsens ansvar

G Det ar styrelsen som har ansvaret 16r férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller fériust. Vid

~ forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn {ill
) de krav som bolagets verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning 1 évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma bolagets ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter 1 dvrigt kontrolleras

pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot | nagot
vasentligt avseende;:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet 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 forlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av s&kerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgéarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust 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

PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Kroon
Auktoriserad revisor
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Deltagare

PRICEWATERHOQUSECOOPERS AB 556067-4276 Sverige

Signeraot med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD; Kent Fredrik Kroon

Fredrik Kroon

Auktoriserad revisor
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