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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Forvaltningsberattelse

Verksamhet . | , ,

Bolaget ager och férvaltar fastigheten Hasten 4 i Karlstad. Hyresintdkterna for aret uppgick till 3 339 tkr (2 738), vilket
motsvarar en héjning med 21,9 procent. Rérelseresultatet uppagick till 978 tkr (506). Arets resultat fére skatt uppgick il -
970 tkr (-1 578). Dé éxterna rantebirande skuldema uppgick vid utgarnigen av rikenskapsaret till 33 688 tkr (34 038).
Shitténtan under aret var 1,79 %.

r\(fa’%se_ntl_i.g-a handelser under verksamhetsaret _. ._
Kriget i Ukraina har haft inverkan pa omvariden och oroliga finansmarknader kan paverka framtida lanefinansieringar.

arsredovisningen fér 2022, men borde ha redovisats vid dvergangen till RFR 2 ar 2019. Det ingaende egna kapitalet
fér 2021 har darfér justerats fér tidigare ej redovisad uppskjuten skatt hanforligt fel innan jamforelseéret 2021.
Uppskjuten skatt hanférigt till 2021 redovisas i resultatrdkningen. For mer information, se rapport éver férandring eget
kapital s. 6 samt not 10, Skatt pa arets resultat.

Flerarsoversikt (tkr) 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 3339 2 738 2611 3 555
Resultat efter finansiella poster 30 -268 -842 1225
Balansomslutning 55 389 50 793 52 143 15 805

Soliditet (%) 0% 1% 1% 8%
Soliditet: Eget kaptal i forhallande till balansomslutning

Férslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till den ansamlade foriusten;

Ansamlad forlust -7 689
Aktieagartiliskott 8 524
Arets resultat -1 075

disponeras sa att
i ny rdkning dverfores -240
-240
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Resultatrdkning

Hyresintakter
Ovriga rorelseintakter
Summa roérelseintikter

Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader

Avskrivningar & nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa roreisekostnader

Rérelseresuitat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rinteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster

Resuitat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Lamnat koncernbidrag
Summa bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

Rapport over totalresultat
Arets resultat enigt resultatridkning

Ovrigt totalresultat for aret
Arets totalresuitat efter skatt

a248n-Syrda3nL2

Not

WO

10

1 jan. 2022 -

3339
_19
3 357

-1 396

33

-950
-2 379

978

25

-948

30

-1 000
-1 000

=970

-105
-1 075

-1 075

1 jan. 2021 ~

31 dec. 2022 31 dec. 2021

2 738

2738
=1 119
-162
-950
-2 231

506

774
774

=268

-1 310
-1 310

-1 378

-103
-1 681

-1 681

-1 681
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Not 31 dec. 2022 31 dec. 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar

Férvaltningsfastigheter 11 48 270 49 220
Summa anléggningstillgangar 48 270 49 220

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 g
Fordringar hos koncernféretag 13 6 080 -
Aktuell skattefordran 167 91

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 2 6
Summa kortfristiga fordringar 6254 111

Kassa och bank 20 864 1 553
Summa omséttningstillgangar 7119 1 665

Summa tiligangar 55 389 50 885

a248n-Syrda3nL2
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat

Arets resultat
Aktieagartillskott

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avséttningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skuldertill koncernforetag

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantarsskulder
Skulder till koncernféretag
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och fGrutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

a248n-Syrda3nL2

Not

15

10

16

17

16.

17

18

31 dec. 2022 31 dec. 2021

500
20

520

-7 689
-1 075

8 524
-240

280

4 928
4928

33 338
15 500
48 838

320
93
424
20

495

55 389

500
20
520

-6 008
-1 681
2724
-4 565
-4 445

4823
4823

33 688
33 688
350

67

15 807

289
16 819

50 884
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Rapport dver férindring eget kapital

Ingdende eget kapital,
Arets resultat

Korrigering av uppskjuten skatt hanférlig till innan
Aktiedgartillskott

Utgaende eget kapital,
2021-12-31 (omarbetad)

Ingéende eget kapital,
2022-01-01 (omarbetad)
Arets resultat
Aktieagartiliskott

Utgaende eget kapital,
2022-12-31

Aktie
kapital

500

* Se dven not 10, Skatt pa arets resultat samt forvaltningsberéattelsen.

Kassaflodesanalys

Tkr

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet;
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore féréndringar i rérelsekapital
Justeringar av rorelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Amortering av ian

Koncernintern utlaning

Koncernintern inlaning

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Erhallen ranta
Erlagd ranta

a248n-Syrda3nL2

Reserv-
fond

20

Not

18

20

Balanserat

resultat
-4 283

-1 681
4725
2 724
-4 965

-4 965

-1 075
S 800
-240

Summa eget

kapital
763

-1 681
4725
2724
-4 445

-4 445

-1 075

5 800
280

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 —
31 dec. 2022 31 dec. 2021

950

350
294
868

-1 512

-589
1 553
864

25
-973

-267

950

517

-399
1 952
1353

-617

6 (17)



Hasten 4 i Karistad Fastighets AB

Org.nr 556597-8631

Not 1 Foretagsinformation
Namn: Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB, séte i Uppsala

Org nummer: 556597-8631
Huvudsaklig verksamhet: Fastighetsférvaltning

Koncernférhalianden

Bolaget &r dotterféretag till STUSAB Oxie AB (org.nr. 556920-0933 ) med séte i Uppsala. Ndrmast dverordnade
moderfGretag som uppréttar koncernredovisning i vilken foretaget ingar ar Studentbostéder i Norden AB (publ) {org.nr.
556715-7929) med sate i Uppsala, som ocksa &r moderféretag fér hela koncernen.

Not 2 Grunder for upprittandet av arsredovisningen

till sina historiska anskaffningsvarden. Alla belopp anges i Tke om inget annat anges nedan.

De finansiella rapporterna har uppréattats i enlighet med Arsredovisningsiagen och RFR 2 — Redovisning for juridiska
personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 i enlighet med reglerna i BFNAR 2012:3 d& bolaget r ett dotterforetag il
Studentbostider i Norden AB (publ), org nr 556715-7929 som tilldmpar IFRS i dess koncernredovisning.

Not 3 Vasentliga redovisningsbedomningar, uppskattningar och
antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden goéras som paverkar det redovisade vardet av

tilgangar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for

féretaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de #ndras beskrivs nedan:

Upplysningen om forvaltningsfastigheternas verkliga varde baseras pa antaganden om framtida kassaflode och
diskonteringsfaktorer. Dessa antaganden kan ge en betydande paverkan pa koncemens resultat och finansiella
stallning. For viktiga antaganden och beddémningar i samband med véardering av forvaltningsfastigheter, se not 11.

‘Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
Intiktsredovisning

Foretagets intakter bestar i all vasentlighet av hyresintakter. Intakter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar
kommer foretaget tillgodo och att intékierna kan faststallas pa et tilforlitligt satt.

Hyresintdkter fran forvaliningsfastigheter ar att betrakia som operationella leasingavtal som intéktsredovisas i
resultatrakningen linjart over hyresperioden. Forskoitsbetalda hyror redovisas som fOrutbetalda intakter. | de fall
hyresrabatter forekommer har de redovisade hyresintékterna reducerats med véardet av lamnade hyresrabatter.
Inkomstskatter

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Akluell skatt

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

Aktuell inkomstskatt hanforlig till posterftransaktioner som redovisas. i eget kapital redovisas i eget kapital och inte |
resultatrakningen.
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Uppskjuten skaft

Uppskiuten skatt redovisas pa balansdagen i enlighet med balansrakningsmetoden for temporara skillnader mellan
tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga varden. Uppskjuten skatt beraknas med tillamplig
skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvintas gélla nér den uppskjutna skatten
realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfGrallt pa grund av skillnader mellan bokfGringsmassiga avskrivningar och
skattemaéssiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det &r sannolikt att framtida éverskott kommer att

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar

och skatteskulder och nar de uppskjuina skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatt debiterade av

samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att regiera saldona genom nettobetainingar.

Lanekostnader

Laneutgifter utgors av rinta och andra kostnader som uppstar nar foretaget lanar pengar.

Forvaltningstastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter (mark och/eller en byggnad) som innehas i syfte att erhalla hyresinkomster

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet il anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter [aggs till det redovisade vardet for fastigheten om det ar sannolikt att den
ekonomiska nyttan som &r férknippad med fastigheten forbéttras i forhallande till den niva som géllde da den
anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till anskaffningsvarde med avdrag foér ackumulerade
avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och
Ié6pande underhall kostnadsférs i den period de uppkommer.

Avskrivning beréknas enligt foljande: Antal ar
Forvaltningsfastigheter S0
Markanléggningar 20

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar ar fysiska tillgangar som anvands i féretagets verksamhet och har en férvantad
nyttiandeperiod Overstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden
och skrivs av linjart under sin uppskatiade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn
till tillgangens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls. Avskrivningen inleds nér tillgangen ar
fardig att tas i bruk.

Materiella anléggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den awyttras eller om den inte kan férvantas tillféra
nagra ekonomiska férdelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst.och férlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen
den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sasom ovrig kostnad eller ovrig intakt.

Avsknivning beraknas enliigt foljande: Antal &r
Maskiner och inventarier 5
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar
att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning av tillgéngar, med undantag av finansiella instrument som omfattas av nedskrivning for férvantade
kreditforluster, g6rs med det belopp varmed fillgdngens redovisade varde &verstiger dess atervinningsvarde.

Atervinningsvérdet &r det hogre av tillgdngens verkliga vérde minskat med forséljningskostnader och dess
nyttjandevérde.

Leasing

Bolaget redovisar leasingavgifter fran sina leasingavtal dar bolaget &r leasetagare som kostnad linjart Gver
leasingperioden.

Finansiella instrument | o | o o | o
Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar pa
tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, Ovriga fordringar, upplupna intdkter. P& skuldsidan aterfinns
leverantorsskulder, rantebarande skulder, derivatinstrument, upplupna Kostnader.

Redovisning och borttagande

En finansiell lillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har skickats och foretagets ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven
om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nér faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna |
avtalet realiseras, forfaller eller nér bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tilgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avialet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller fér del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfélle utvérderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och férluster frdn borttagande ur balansrakning samt effekter av omférhandling av l&n, som innebar en

modifiering av lanet, redovisas i resuliatet.

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillampas inte reglerna om finansiella instrument
Finansiella anlaggningstillgangar vérderas dirmed till anskaffningsvirde och finansiella omséattningstiligangar enligt
lagsta vérdets princip, med tillampning av nedskrivning for forvantade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar
som ar skuldinstrument. For Ovriga finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden. Derivatinstrument
med negativt verkligt varde redovisas som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeforandring i resuliatet.

Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillampning av effektivrintemetoden.

Bolaget tillmpar undantaget att inte vardera finansiella garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag samt joint
ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna fér vérdering enligt IAS 37, Avséttningar,
eventualiorplikielser och eventualtiligangar.
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Nedskrivning av finansiella ftillgangar varderade {ill upplupet anskaifningsvérde

Nedskrivning for kreditforiuster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstilifallet. Forvantade kreditforiuster aterspeglar nuvérdet av
alla underskott i kassafiéden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna éller fér den
'-fﬁwénfa'de aterstadende Iﬁiptidien-- for det finansiella ‘inéstru’ment'et' beroende pé-- 'tilligéng“sslag och p’é kreditf’ﬁ'c';rsﬁrnring

Den forenklade modelien ftillampas for leasing-/kundfordringar och eventuella avialstillgadngar. En fériustreserv

redovisas, i den forenklade modellen, fér fordrans eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid.

Foér dvriga poster som omfattas av forvantade kreditfériuster tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initiait,
samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 manaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pa aterstaende I0ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig okning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstiliféllet, medforande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgangens
aterstaende loptid (stadie 2). For tiligangar som bedoms vara kreditiorsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den aterstdende loptiden (stadie 3). For kreditfdrsamrade tillgdngar och fordringar baseras
berdkningen av rinteintikterna pa tillgangens redovisade vérde, netto av forustreservering, till skillnad mot pa

bruttobeloppet som i féregaende stadier.

bruttwarde ﬂch forlustresew Forand i ngar av farlustresewen redﬁwsas | resultatraknlngen

Likvida mede!

Likvida medel i kassaflodesanalysen bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodohavanden hos banker
och motsvarande institut, vilka redovisas som Kassa och bank i balansrakningen, samt kortfristiga likvida placeringar
med en |6ptid frAn anskaffningstidpunkten understigande tre manader. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Bolaget kiassificerar en tillgang som en omsatiningstiligang nér bolaget forvantas realisera tiligangen, eller avser att
sélja eller forbruka tillgangen, under bolagets normala verksamhetscykel eller inom 12 manader efter rapportperioden
samt nér bolaget innehar tiligangen primart f6r handelsandamal eller att tillgéngen utgdrs av likvida medel. Alla andra
tillgangar klassificeras som anlaggningstiligangar.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.
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Hasten 4 i Karlstad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Kassaflédesanalys

Kassafloden frAn den I6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden, vilket innebar att resultatet

justeras for transaktioner som inte medftrt in- eller utbetalningar, upplupna eller férutbetalda poster som avser tidigare
eller kommande perioder samt for eventuella intakter och Kkostnader som hanfors till investerings- eller
finansieringsverksamhetens kassafiéden. Ar 2022 har uppstéliningsformen for kassaflédesanalysen andrats sa att den
borjar pa raden resultat efter finansiella poster. Information om erhallen och betalda rantor lamnas i direkt anslutning fill

rékningen. Jamférelsearet har ocksa riknats om.
Nya standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har trétt i kraft och som inte

har tillampats i fortid
Inga nya standarder har tratt i kraft under aret.

Definitioner
Soliditet: Eget kapital i férhallande fill balansomslutningen

Not 5 Hvresintikter

Foretaget hyr ut sina forvaitningsfastigheter enligt operationella hyresavital och hyresintakterna, reducerat med
eventuella hyresrabater, redovisas linjart over hyresperioden.

1 jan. 2022 1 jan. 2021 -

‘Summa hyresintikter 3339 2738

Bolagets leasingavtal avser bostader. Leasingavtal fér bostdder har som regel hyresperiod tillsvidare med
uppsagningstid om tre manader.

| Not 6 Fastighetskostnader

1 jan. 2022 - 1 jan. 2021 —
31 dec. 2022 31 dec. 2021
Drift -1 141 -1 086
Reparation och underhall -156. -72
Fastighetsskatt: -99 -40
‘Summa fastighetskostnader -1.396 -1 198

Not7 Inkép och forsalining mellan koncernforetag

1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -
31 dec. 2022 31 dec. 2021

‘Andel av drets totala inkdp som skett fran andra foretag inom
koncermnen 21,1%. 33,0%
Andel av arets totala forsaljning som skett till andra foretag

inom koncernen 0% 0%

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

Not 8 Rinteintiikter och liknande resultatposter
' 1jan. 2022 - 1 jan. 2021 -
31 dec. 2022 31 dec. 2021

Rénteintakter, koncernforetag 24 0

‘Summa réanteintékier och liknande resultatposter 25 -
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Hasten 4 i Karistad Fastighets AB
Org.nr 556597-8631

Rintekostnader och liknande resultatposter

1 jan. 2021 -

1 Jan. 2022 -

31 dec. 2022_

31 dec. 2021

_Rantekostnader, koncemnforetag
‘Summa rantekostnader och liknande resultatposter

Not 10 Skatt pa arets resultat

De huvudsakliga komponenterna néar det galler skattekostnader for rakenskapsaret med avslut den 31 december 2022

ar foljande:
1 jan. 2022 —

_ 31 dec. 2022

Redovisad skatt i resultatrakning

Justeringar avseende tidigare ar -

Férandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader

'Redovisad skattekostnad

1 jan. 2022 -
"""" 31 dec. 2022
| Resultat:fﬁre skatt

Skatt enligt gallande skattesats, 20,6%.

Skatteeffekt av;

Utnyttjade av underskott som tidigare inte redovisats

Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas
_Justering temporﬁra*skil]nad-er

‘Ovriga skatteméssiga justeringar
‘Redovisad skattekostnad

Avstamning av uppskjutna skatter, netto Dec. 31, 2022
'Ingéende balans

Skattekostnad/intikt redovisad i resultatrékningen

Utgaende balans

-105
-105

970
200

48

-210
_ -135
J u_s.termg uppskj_uten skatt hanf;csr_l.l.g_ _tlll tldlg_are ér -
' -8
=105

4 823

105
Skattekostnad/intékt redovisad i eget kapital .
4 928

1 jan2021 =

31 dec. 2021

1 jan. 2021 -

31 dec. 2021

-1 578
325

-103

Dec. 31, 2021

98
4725
4823

Justering av siffrorna for 2021 har skett da bolaget inte tidigare har redovisat nagon uppskjuten skatt pa temporara
skilinader. En justering av det egna kapitalet per 2021-12-31 har gjorts och en uppskjuten skattekostnad har belastat
resultatet for 2021. Se aven rikningen dver féréndringen av eget kapital for mer information. | avstamningen av effektiv

skattesats redovisas justeringen pa raden "Justering temporéra skillnader”.
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Not 11 Forvaltningsfastigheter
' 1jan. 2022 — 1 jan. 2021 —
| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 22 597 22 597
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 22 597 22 597

Ingédende ackumulerade avskrivningar -7 554 -7 115
Arsts avskrivning -419 -439
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 973 =7 554

Ingéende ackumulerade uppskrivningar 34178 34 689
Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp -511 -511
Arets avskrivningar p& markanldggningar -20 -
‘Utgaende ackumulerade uppskrivningar 33 646 34 178
Utgaende redovisat virde 48 270 49 220
Varav mark 10 881 10 881

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Marknadsvarde/verkligt varde definieras som det mest sannolika priset vid en férséljning pa en oppen och fri
fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. Grunden fér alla marknadsvérdebedémningar &r analyser av forsélda
objekt i kombination med kunskaper-om akt6rernas syn pa-olika typer av objekt, deras satt att resonera samt
kénnedom om marknadsmassuga hyresnivaer etc.

Verkligt vdrde ar det bedémda belopp som-skulle inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors eller sedvanlig marknadsforing,
dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfulit, klokt och utan tvang.

balansdagen varderats externt av Newsec Adwsory Sweden AB wlket ar ett valetablerad fastlghetsvarderare s0m
auktoriserats av foreningen Samhélisbyggarna, som ansvarar for auktorisation av fastighetsvarderare i Sverige

Virderingsmetodik
_F’astig'h‘etsinﬁehatret‘ v&rd'*eras 'tiII 'verkligt Vé'rde* 'och hﬁnfﬁrs till niva 3 i ve“rkligft "Vﬁrde-hiera'rkin D*’et innebér 'iatt" v'erkl igt'

-'vardermgshandlednmg upprattad av MSCI fore detta IF'D Svenskt Fastlghetsmdex Vardermgshandlednmgen baseras
_pa tlllampnlng av Internatmnal Valuatlcm Standard IVS. Marknadsvardermgen genﬂmfars av. exl:ema varderlngsferetag

_transaktmner av Ilkartade ijekt ach avkastmn_gsbaserad med_ kassaﬂodesmemden Den enskllt starsta
vardepaverkande faktorn vid vardering ar direktavkastningskravet.

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for nérvarande anvénds pa dess maximala och bésta séatt.

Direktavkastningskrav och kalkyirénta
Fastigheternas direktavkastningskrav har beddmis med utgangspunkt fran varje fastighets unika risk och kan delas upp

i tva delar, en generell marknadsrisk och en specifik fastighetsrisk. Marknadsrisken ar koppiad till den allmanna
ekonomlska utvecklmgen ach péverkas bland annat av mvesterarnas pmrrtenng mellan ellka tullgéngsslag ach
.;standardan _pé_. Iokala.rna;_ Iw.allteten. p.é I_nstallatmnema,_ tcmtraﬁ',.:'typ_. av .hyrééggast.mh kantraktens beskaﬁen het. Ur att:'
teoretiskt resonemang asétts kalkylrantan genom att en riskfri reairénta adderas med inflationsférvéntningar samt en
riskfaktor. Kalkylrantan bedoms for varje enskild fastighet.

_Restvarde

kalkyléret-- Ra&tvardes;beraknmgen -Q.Gl‘%. .fo;r varw fasxtigheta ..genqm evlgh;etskapzltallserlng -axf -d:et-. -uppskatta;de
'm'arknadsméssiga -d-ri‘ﬂiive*rskottet mh det bedomda 'marknadsmﬁssiga a-vka-stning*skravet 'f’iir 'res‘p&ktive’ f'asti*ghet
-ut!f_rén -de- exte;;m;a: vard:erarnaa marknadédatabaser,-- erfarenhe_ter .-qc.:.h. gjﬂrda; -tran-sa:ktlmer enll-gt.. qrtspn.sme.taden pé
respektive marknad. Kalkylrantan/diskonteringsrantan anvands for att diskontera fastigheternas restvarde till nuvarde.
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Vérderingsantaganden

Vardetidpunkt 31 december 2022
Inflationsantagande, % 2,0

Min Medel Max
Direktavkastningskrav, % 4,41% 4,41% 4.41%
Kalkyirdanta, % 6,71% 6,70% 6,70%
Hyror bostader, kr/kvm 2788 2789 2789

Langsikiig vakans bostader, 2 %

Not12 Kundfordringar

31 dec. 2022 31 dec. 2021
'Kundfordringar 43 18
'Reservering for forvantade Kreditforluster -38 -5
Summa |

Aldersfoérdelning kundfordringar

Forfalina, antal dagar, 2022 Nominellt  Férvéntad

belopp kreditfériust Procent

Ej forfalina fordringar 3 » 0%
Férfalina fordringar 0-29 dagar 0%

Forfallna fordringar 30-89 dagar - : 0%
'Forfallna fordringar > 80 dagar 40 -38 100%

Redovisat varde 43 =38 89%

Ndersfﬁrdieln_ing_Zkundfmdﬁngm.

Férfallna, antal dagar, 2021 Nominellt Varav

helopr reserverat Procent

'Ej forfallna fordringar 0 0 0%
Forfallna fordringar 0-29 dagar 3 0 19%
Forfallna fordringar 30-89 dagar 10 0 54%

Forfallna fordringar > 90 dagar 0 4 941 0%

Redovisat virde 13 4 941 37262%

Reservering for forvintade kreditforluster 2022 2021

‘Ingéende balans 157 102
Nedskrivningar -196 55
Bortskrivna belopp (konstaterad kreditfériust) 0 -
Utgaende balans -38 157

Kreditkvaliteten pa fordringar som inte ar forfalina eller nedskrivha bedoms vara god.

redovisning av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditforluster reserveras for aterstaende I6ptid,
vilken foérvéntas understiga ett ar for samtliga fordringar. Foretaget reserverar for férvantade kreditforluster baserat pa
historiska kreditforiuster samt framatriktad information. Kunderna har likartade riskprofiler, varfor kreditrisken initialt
bedéms kollektivt for samtiiga kunder. Eventuella storre enskilda fordringar beddéms per motpart. Foretaget skriver bort
en fordran nér det inte langre finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgérder for att erhalla
betalning har avslutats.
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Not13 Kortfristiga fordringar hos koncernforetag

| 31 dec. 2022 31 dec. 2021
“Ovriga koncernmellanhavanden 6 080 -
Summa 6 080 -

Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

31 dec. 2022 31 dec. 2021

: Férutbetalda fastighetskostnader 2 6
Summa 2 6

Not 15 Eget kapital
‘Aktiekapital
i 31 dec. 2022 31 dec. 2021 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Kvotvirde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 5 000 5 000
5000 5 000
Forkiaring till poster i balansrikningen:
Aktiekapital
Avser det registrerade aktiekapialet.

Balanseral resultat
Balanserat resultat ufgors av ackumulerade vinster och fGrluster i bolaget samt i forekommande fall erhallna
aktieagartillskott och med avdrag fér lamnade utdelningar.

Not 16 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

fluktuationer i foretagets resultat och kassafléde fill f6lid av foréndringar i rantenivaer, likviditets- och kreditrisker.
Hanteringen av bolagets finansiella risker utfors, p4 uppdrag av styrelsen, av VD och CFQ i koncernmoderbolaget.
Deras uppgift &r att identifiera och i storsta méjliga utstréckning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka
verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker. instrument &r det bokférda vérdet en approximation av det verkliga
virdet, varfor dessa poster inte indelas i nivaer enligt varderingshierarkin.

De framsta riskerna som foretaget &r utsatt for ar ranterisk, kreditrisk och likviditets- och refinansieringsrisk.

Réanterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda fill
réanterisker till féljd av laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt gallande rutiner och 4r centraliserad il
koncernmoderbolagets VD och CFO som har till uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranterisker for
koncernen. Detta rapporteras |6pande till styrelse.

Kreditrisk

obestand eller fa andra betalningssvarigheter kan bolaget asamkas ekonomisk skada. Ledningen anser daremot att
det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk hos ndgon enskild kund eller motpart for bolaget.

Bolaget har inte erhallit nagra stélida sakerheter for de finansiella nettotiligéngarna.

Bedomningen har gjorts att det inte har skeft nagon vasentlig okning av kreditrisk for nagon av bolagets finansiella
tillgangar per balansdagen.
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Likviditets- och refinansieringsrisk _ _
Likviditetsrisk ar risken for -att bolaget inte ska kunna infria sina betalningsférpliktelser vid forfallotidpunkten utan att
kostnaden for att erhalla betalningsmedel dkar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner ar likviditetshanteringen

centraliserad till koncernmoderbolagets VD och CFO fér att darigenom optimera utnyitiandet av likvida medel och
minimera finansieringsbehovet. For att minimera likviditetsrisken gors l6pande likviditetsprognoser for att sakerstélla

Refinansieringsrisker minskas genom bolagets malséttning aft uppratthalla en spridning i férfallostrukturen for

utestiende skulder. Bolaget ar ocksa féremal fér ett antal s& kallade kovenanter vilka finns féreskrivna i bankens

lanevillkor, sasom nyckeltal och resultatmatt kopplade till foretagets konsoliderade resultat- och balansrakning. Bolaget

uppfyllde alla sddana kovenanter den 31 december 2022.

Réntebérande lan

Tabellen nedan visar féretagets externa rantebérande lan. _ o -
1jan. 2022- 1 jan. 2021~
31 dec. 2022 31 dec. 2021

Langfristiga:

Banklan 33 338 33 688

Summa langfristiga skulder 33 338 33 688

Kortfristiga.

Banklan 350 350
~Summa kortfristiga skulder 350 350
Lanebelopp 33 688 34 038

Foretagets lan har foljande ranteforfallostruktur:

< 6 man 6—12 man 1till5ar Meransar Summa
31 december 2022
Lanebelopp 175 175 33 338 - 33 688

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder.

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

31 dec. 2022 31 dec. 2021
Mellan 1 och 5 ar 33 338 33 688
Senare &n 5 ar - -
‘Summa 33 338 33688

Not 17 Skulder till koncernféretag

. 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Reverslan, Stusab Holding AB. 15 500 -
Ovriga koncernmellanhavanden 424 15 807
Summa 15924 15 807

Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

— 31 dec. 2022 31 dec. 2021
Upplupna fastighetskostnader 251 316
Férutbetalda hyresintékter 214 273
‘Summa 485 589

a248n-Syrda3nL2
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Not19 Forédndringar i skulder hdnforliga finansieringsverksamheten

Réntebérande skulder,

koncernforetag 33 688 -350 - - 33 338
Kortfristiga:

Réntebdrande skulder, 350 - - - 350

kreditinstitut -
koncernforetag 15 807 -868 - 985 15 924

Summa 49 845 -1 218 o 985 49 612

‘Not 20 Likvida medel

31 dec. 2022 31 dec. 2021
‘Banktillgodohavanden 864 1553
‘Summa 864 1553

Not 21 Stalida sakerheter och eventualforpliktelser

31 dec. 2022 31 dec. 2021

Fastighetsinteckningar 34 650 34 690

Summa 34 650 34 650
‘Not 22 Visentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

Med anledning av det oroliga geopolitiska laget i vérlden sedan slutet pa februari 2022 pagar arbete med att identifiera
och beddoma eventuella konsekvenser det kan fa pa verksamheten. Ingen direkt vasentlig paverkan pa bolagets

verksamhet har framkommit. Bolaget féljer framatriktat utvecklingen for att identifiera, utvdrdera och beméta eventuella
risker. Efter periodens utgang har marknadsrantan i Sverige stigit.

Uppsala, den dag som framgar av var elektronisk signering.

 - Rebecka Eidenert . David Svensson
Ordférande, Verkstillande Direktdr Styrelseledamot

Samira McHaiter
Styrelseiedamot.

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Hasten 4 i

Karistad Fastighets AB fér ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avse-

enden réttvisande bild av Hasten 4 i Karistad Fastighets AB:s
finansiglla stallning per den 31 december 2022 och av dess
enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar férenlig med

finansiella resultat och kassafléde fér aret

arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen.
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enligt dessa standarder beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Hasten 4 i Karlstad

Fastighets AB enligt god revisorssed | Sverige och har | 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och

&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret

for att arsredawsmngen uppra’ttas ach att den ger en ratt-.

..stallande dlrektoren ansvarar aven far den mterna kontmll

som de bedamer ar nadvandlg fer att uppratta en arsredmws—

.:sng dessa beror pa ﬂegenthgheter eIIer masstag

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
-verkstéllande d‘i're’ktoren 'for bed’emn’ingen av belagets fér-

_tlllampllgt om forhallanden som kan paverka formagan att

fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om

fortsatt drift Antagandet om fortsatt drlft tlllampas dack mte

fb@laget upph@ra _med. verksamheten e_ller mte h.ar nagat.

realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
mlsstag, och att 1dmna en revisionsber&ttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dren hog grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA

aktigheter,

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasen‘tllg felaktighet om en sadan finns. Felaktlgheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvidndare fattar

med grund i arsredwusmngen

:omdeme och har en pmfessmnellt skeptlsk mstallmng under
hela revisionen. Dessutom:

nar sa ar

e Identifierar och bedomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
'Ilgheter eller mISStag, utformar och ut'fdr granskningsat-

fuppta_c;ka en vasentl_l_g _fel_aktlghet_ tlll _fbl_J_d a_v aegentll_g-
_hfete'r arihégre én fé&r e‘n vésentliq ife'l'ak‘trghet scm bemr pé
:mask'bpl' ferfalskmng, avsuktllga utelamnanden felaktug
information eller dsidosadttande av intern kontroll.

kontmll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte fér att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningari redovisningen och tillhérande
upplysningar.

-stallande _dlre_k_tﬁgre_n anvanderantagan_det om f_c)rftsatt __di_rlft
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om
det finns nagon vdsentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsdtta verk-
samheten. Om vi drar-slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberédttelsen fasta
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om-den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om-sadana upp-
lysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsbherégttelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden géra att ett
bolag inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

¢ utvdrderar viden ﬁv.errgri_pandiei_p_res;_e ntationen, strukturen
och innehallet i arsredovismngen ddribland upplys-
ningarna, och om arsredw:smngen aterger de under-
liggande: transaktionerna och handelserna pa ett sdtt 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 | den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfoért en
revision av stvrelsens och verkstillande dlrektarens fGrvait-
ning av Hdsten 4.7 Karlstad Fastighets AB for ar 2022 samt av
forslaget till dispositiorier betriffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman hanterar forlusten enligt
*forslaget i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledambter och verkstdllande direktéren ansvarsfrinet for
rékenskapsaret.

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar: Vi @r oberoende i forhallande till Hasten 4 i Karlstad
_Fastlghets AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetlska ansvar enllgt dessa krav..

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag fill
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sdtt. Verkstdllande
direktdren ska skota den I6pande férvaltningen enligt styrel-
sens nktlm;er och anvisningar och bland annat vidta de atgar-
der som dr nddvandiga for att bolagets bokféring ska fullgbras
i averensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen

ska skotas pa ett betryggande sétt.
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Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dédrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktdren i ndgot vésent-
ligt-avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredwlsmngslaqen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och ddrmed vart uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget

ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander vi professionellt omd&me och har en prafessuonellt
skeptlsk mstallnmg under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dISpOSItIGner av bolagets vinst
eller férlust grundar sig fré&mst pa jrewsnone_n av rdaken-
ska"pe’rna Vllka 'tlllkomMande gransknmgs'a'tgarde'r s'om u!tforsi
nsk ach vésentllghet Det lnnebéir att w fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser

skulle ha sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna

atgédrder och andra forhallanden som &r relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande
tim styrelsen‘s fé:‘ar'sla'g till' d’i’spGSitiOhET b'etré'ff'and“e* balagets

aktlebola_gslagen_

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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