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Arsredovisning

for

BRO Spejaren 4 AB

Orgnr 556947-9149

Rakenskapsaret

2023

Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot 1 BRO Spejaren 4 AB intygar att resultatrakningen och
balansrakningen 1 arsredovisningen har faststéllts pa arsstdmma den 14 maj 2024,
Arsstimman beslutade att godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberattelsen stammer Overens
med originalen.

Stockholm 2024-05-15

il

Sven Stork
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Forvaltningsberittelse

Resultatrakning
Balansrékning

Fordndring 1 eget kapital

Kassaflédesanalys
Noter

Transaction 09222115557516948214

2023

KR~ O\ & W N

Signed HJ, SS




BRO Spejaren 4 AB 2 (16)
Org.nr 556947-9149

Styrelsen for BRO Spejaren 4 AB avger f6ljande arsredovisning for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat s#rskilt anges, redovisas alla belopp
1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser {6regaende ar.

Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolaget ingér 1 Region Stockholm Norr, vars verksamhet bestar av f0rvaltning av egna fastigheter.
Regionens fastigheter 4r beldgna i Stockholmsomradet. Betrdffande bolagets resultat och stillning

hinvisas till nedanstaende resultat- och balansrikning.

Foretaget har sitt sdate 1 Stockholm.
Visentliga hindelser under riikenskapsaret

Omvarldsliget
Den allmént hoga inflationstakten samt rintehdjningar har haft paverkan pa marknaden med

prishdjningar pa exempelvis material och el. Bolaget f6ljer utvecklingen och anpassar sig efter radande
situation.

Agarforhallanden

Bolaget 4r ett heldgt dotterbolag till Brostaden Invest AB, org nr 556689-9794, med séte 1 Géteborg och
ingar i Castellumkoncernen. Yttersta dgare dr Castellum AB, org nr 556475-5550, med séte 1 Goteborg,

Sverige.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 128 169 699
arets vinst 5543 318
133 713 017

disponeras sa att
1 ny rdkning dvertores 133 713 017
133 713 017

Foretagets resultat och stédllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.

= - [ransaction 09222115557516948214

Signed HJ,SS§  ———rm—rrmr b




BRO Spejareﬁ 4 AB
Org.nr 556947-9149

Resultatrakning
Tkr

Hyresintékter

Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt

Uthyrning och fastighetsadministration

Driftsoverskott fore avskrivningar
Avskrivningar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Finansiella intdkter

Finansiella kostnader

Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt
Arets resultat

~ —=  Transaction 092221155575165848214

Not

3,4

12

Sighed HJ, SS

2023-01-01
-2023-12-31

29 979
-2 394
-219
-1 616
-203

25 547

-13 013

12 534

46
-3 192
-3 146
9 388

-2 554
6 834

-1 291
S 543

3(16)

2022-01-01
-2022-12-31

28 930
-2 956
-123
-326
-2 441

23 084
-12 095

10 989

38

-3 372
-3 334
7 6355

-2 121
S 534

-1 469
4 065




_ BRO Sbéjaren 4 AB

Org.nr 556947-9149

Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anligeningstillgangar

Immateriella anliiggningstillgangar
Balanserade utgifter f6r utvecklingsarbeten och
liknande arbeten

Matericlla anliggningstilleangar
Forvaltningstastigheter

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Aktuella skattefordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaction 09222115557516548214

Not

10

Signed HJ, SS

2023-12-31

308 551
308 551

308 551

a3

1 325
69
575

2 206

2 206

310 757

416)

2022-12-31

316 520
316 520

316 520

194
1 325
789
829
3 137

3 137

319 657
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' BRO Spejaren 4 AB-

5 (16)
Org.nr 556947-9149
Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tkr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 50
50 50

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller férlust 128 170 174 105
Arets resultat 5543 4 065

133 713 178 170
Summa eget kapital 133 763 178 220
Obeskattade reserver 11 49 102 44 944
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld 3426 2 135
Summa avsiattningar 3 426 2 135
Kortfristiga skulder 13
Leverantorsskulder 159 313
Skulder till koncernféretag 112 689 83 247
Ovriga kortfristiga skulder 3 363 4708
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intikter 14 8 255 6 090
Summa Kkortfristiga skulder 124 466 94 358
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 310 787 319 657

Signed HJ, SS




BRO Spejaren 4 AB
Org.nr 556947-9149

Rapport 6ver forandringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Arets resultat
UtgAende eget kapital 2022-12-31

Ingaende eget kapital 2023-01-01
Utdelning
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

Aktie-
kapital

S0

50

50

50

Balanserat
resultat

174 105

4 065

178 170

178 170
-50 000
5 543

133 713

6 (16)

Summa
eget kapital

174 153

4 065

178 220

178 220
-50 000
5 543

133 763

Aktiekapitalet var vid rdkenskapsarets utgang fordelat pa 500 A-aktier med en rost per aktie och ett kvotvérde
om 100 kronor per aktie. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Enligt svensk aktiebolagslag utgors eget kapital av bundet (icke utdelningsbart) och fritt (utdelningsbart) eget
kapital. Till aktiedgarna far endast utdelas sa mycket att det efter utdelning finns full tdckning {6r bundet
kapital i moderbolaget. Vidare far endast vinstutdelning gdras om det ar férsvarligt med héinsyn till de krav
som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet och bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning 1 6vrigt.

Utdelning foreslds av styrelsen i enlighet med bestimmelserna 1 Aktiebolagslagen och beslutas av arsstimman.

Transaction 09222115557516548214

Signed HJ, SS
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'BRO Spejaren 4 AB
Org.nr 556947-9149

Kassatlodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten
Driftstverskott

Erhallen rédnta

Erlagd rénta

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Foridndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 ny-, till- och ombyggnationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning

Mottagna koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

-—  Transaction 09222115557516948214

Not

2023-01-01
-2023-12-31

25 547
46
-3 192

22 401

931
-154
30 262
33 440

-5 044
-5 044

-50 000

1 604

-48 396

~

Signed HJ, SS
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2022-01-01
-2022-12-31

23 085
38

-3 372
-957

18 794

-2 048
-526
-14 969
1251

-4 022
-4 022

2771
2771

——




BRO Spejaren 4 AB
Org.nr 556947-9149

Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

BRO Spejaren 4 AB ér ett heldgt dotterbolag till Brostaden Invest AB, org nr 556689-9794, med siite 1
Stockholm och ingér i Castellumkoncernen. Yttersta dgare dr Castellum AB, org nr 556475-5550, med
séte i Goteborg. Castellum AB ér noterat pd NASDAQ Stockholm AB Large Cap och upprittar
koncernredovisning for koncernen.

Grunder for redovisningen
Bolagets rdkenskaper har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och rekommendationen fran

Radet for finansiell rapportering, RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer.

Kritiska bedomningar och uppskattningar

For att uppritta redovisningen i enlighet med aktuellt regelverk och god redovisningssed krdvs att det
oOrs bedomningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangar, skulder, intékter och
kostnader samt ovrig information. Dessa beddmningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som beddms vara rimliga under radande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa beddmningar om andra antaganden gors eller andra forutséttningar foreligger. De omraden dér
det framforallt go6rs uppskattningar och beddmningar é&r nyttjandeperioder {6r fastigheter,
nedskrivningsbehov av fastigheter och griansdragning mellan om investeringar ska kostnadsforas eller

aktiveras.

Intikter

Hyresintdkter, som ur ett redovisningsperspektiv d&ven bendmns intékter fran operationella leasingavtal,
aviseras i forskott och periodiseras linjart i resultatrikningen baserat pa villkoren 1 hyresavtalen. ]
hyresintidkterna ingar tilldgg sdsom utfakturerad fastighetsskatt och varmekostnad. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintédkter. 1 de fall hyreskontrakt under viss tid medger en reducerad hyra
som motsvaras av en vid annan tidpunkt hégre hyra, periodiseras denna under- respektive dverhyra dver
kontraktets 16ptid. Rena rabatter sdsom reduktion for successiv inflyttning belastar den period de avser.
Intdkter fran fastighetsforsiljning redovisas pa kontraktsdagen, sdvida det inte foreligger sérskilda villkor
I kopekontraktet. Ranteintdkter och dvriga finansiella intékter resultatfors 1 den period de avser.

AvsKkrivningar

Avskrivningar redovisas 1 moderbolaget avseende fOrvaltningsfastigheter baserat pa historiska
anskaffningsvéirden efter avdrag for eventuellt gjorda nedskrivningar och bedémd nyttjandeperiod. Pa
under aret anskaffade och fardigstillda tillgangar berdknas avskrivningar med beaktande av
anskaffningstidpunkt eller tidpunkt for fardigstillanden. Avskrivningarna gors linjért, vilket innebér lika
stora avskrivningar under nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av. Forvaltningsfastigheter skrivs arligen

av med foljande procentsatser:

Bygenader 1 %

Byggnadsinventarier 10 %

Markanldggningar 5 %

Markinventarier 10 %

Skatteméssigt gérs maximalt tillatna avskrivningar enligt skattelagstiftningen.

i Transaction 09222115557516948214

Sighed HJ, SS
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BRO Spejaren 4 AB

9(16)
Org.nr 556947-9149

Nedskrivningar

Redovisat virde pa moderbolagets forvaltningstastigheter prévas fortlopande. Om en sadan prévning
indikerar att det redovisade vérdet Overstiger tillgdngens atervinningsvirde, vilket dr det hogsta av
verkligt virde minus forsdljningskostnader och nyttjandevérdet, sker nedskrivning till
atervinningsvardet. Nyttjandevardet méts som f6rvédntat framtida diskonterat kassafldde.
Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultatrdkning i den period virdenedgangen pévisas. I de fall
en tidigare gjord nedskrivning ej ldngre 4r motiverad aterfors denna till sitt nettovérde, d v s ursprunglig
nedskrivning med avdrag for de avdrag for avskrivningar som skulle gjorts om nedskrivning ej skett. I de
fall en tidigare gjord nedskrivning har redovisats 1 resultatrdkningen sker aterféringen i
resultatrdkningen, medan 1 de fall nedskrivningen tidigare redovisats direkt 1 balansrikningen sker
aterforingen direkt mot eget kapital. For att préva eventuellt nedskrivnings- eller atertéringsbehov, stams
vid varje arsskifte, eller kvartalsvis om indikation pa stérre virdefordndringar finns, varje fastighets
bokférda varde av mot en intern vérderingsmodell. Virderingsmodellen bygger pa en langsiktig
avkastningsvérdering utifran nuvéardet av framtida betalningsstrommar med differentierade
avkastningskrav per fastighet, beroende pa bland annat ldge, dndamal, skick och standard.

Finansiella kostnader

Med finansiella kostnader avses ridnta och andra lanerelaterade kostnader. Finansiella kostnader belastar
resultatet for den period till vilken de hinfor sig. Kostnader for uttag av pantbrev betraktas ej som
finansiell kostnad utan aktiveras férdelat pa byggnad och mark och skrivs av enligt principerna beskrivna

under avskrivningar.

Inkomstskatter

Inkomstskatten for aktiebolag 1 Sverige dr nominellt 20,6 % och fordelas i1 resultatrdkningen pa aktuell
och uppskjuten skatt. Inkomstskatten belastar resultatrikningen férutom 1 de fall den ar hdntorhg till
transaktioner.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrdkningsmetoden pa temporédra skillnader som uppkommer
mellan en tillgangs eller skulds redovisade virde och dess skatteméssiga vdrde. Detta innebér att det
finns en skatteskuld eller skattefordran som realiseras den dag tillgangen eller skulden siljs. Undantag
gors dock for temporéra skillnader som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och skulder
som utgor tillgdngsforviry. I bolaget foreligger temporidra skillnader avseende férvaltningsfastigheter
och underskottsavdrag. Uppskjuten skattefordran hanforligt till underskottsavdrag redovisas, eftersom
det dr troligt att framtida skattemissiga dverskott kommer att finnas tillgdngliga vilka kan nyttjas mot
underskottsavdragen. Uppskjuten skatteskuld berdknas pa skillnaden mellan fastigheternas redovisade
virde och deras skattemissiga virde. Fordndring redovisas 1 resultatrikningen som uppskjuten skatt.
Bolaget har redovisat samtliga under aret genomfoérda bolagsférviarv som tillgangsforvirv, innebérande
att uppskjuten skatt som fanns vid foérvérvstillféllet inte finns upptagen 1 balansrikningen.
Aktuell skatt
Utover uppskjuten skatt redovisas dven aktuell skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat
vilket skiljer sig fran det redovisade resultatet. Detta beror frimst pa md&jligheten att nyttja:

-~ skattemaéssiga avskrivningar pa fastigheter vilka 6verstiger de redovisningsmaissiga

- skatteméssiga direktavdrag f6r vissa ombyggnationer vilka aktiveras redovisningsméissigt

- befintliga underskottsavdrag
[ posten ingar dven eventuella justeringar av aktuell skatt fran tidigare perioder.

Transaction 09222115557516948214

Signed HJ, 5SS




BRO Spejaren 4 AB 10 (16)

Org.nr 556947-9149

Forvaltningstastigheter

Med forvaltningsfastighet avses fastighet som innehas i syfte att generera hyresinkomster eller
virdestegring eller en kombination av dessa snarare dn for anvidndning i eget foretags verksamhet for
produktion och tillhandahallande av varor, tjénster eller f6r administrativa &ndamal samt for férséljning i
den l6pande verksamheten. Samtliga av bolagets dgda eller via tomtréttsavtal nyttjade fastigheter
beddms utgdra forvaltningsfastigheter. Vid forvirv och forsdljning av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen per kontraktsdag savida detta inte strider mot sérskilda villkor i1 képekontraktet.
Forvaltningsfastigheter har upptagits till anskaffningsvarde med tilldgg for tillkommande utgifter och
med avdrag tor ackumulerade avskrivningar enligt plan samt nedskrivningar. Pagdende nyanldggningar
har upptagits med nedlagda utgifter. Tillkommande utgifter aktiveras endast om de forbéttrar den
ekonomiska nytta som dr forknippad med fastigheten 1 forhallande till den niva som géllde da den
ursprungligen anskaffades.

Inventarier

Inventarier, vilka har klassificerats som materiella anldggningstiligangar, har upptagits {ill
anskaffningsvdarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Avskrivning sker med 20 % arligen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar bland tillgdngarna likvida medel,
hyresfordringar, dvriga fordringar och lanefordringar, samt bland skulderna leverantorsskulder, Gvriga
skulder och laneskulder. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt vidrde, motsvarande
anskaffningsvirde, med tilldgg f6r transaktionskostnader. Efterféljande redovisning sker direfter
beroende pa hur klassificering skett enligt nedan. Finansiella transaktioner sdsom in- och utbetalning av
rdntor och krediter bokfors pa kontoférande banks likviddag, medan &vriga in- och utbetalningar bokférs
pa konfoforande banks bokf6ringsdag. En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nér
rdttigheterna 1 avtalet realiseras, f6érfaller-eller bolaget férlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld
tas bort fran balansrdkningen nér forpliktelsen 1 avtalet fullgjorts eller pa annat sétt utslédckts.

Likvida medel
Likvida medel utgdérs av tillgodohavande pa bank per bokslutsdagen och redovisas till nominellt virde.

Fordringar

Virdepapper som dr anskaffade med avsikt att innehas kortsiktigt redovisas inledningsvis till
anskaffningsvérde och i efterféljande virderingar i enlighet med ldgsta virdets princip till det ldgsta av
anskaftningsvérde och marknadsvérde.

Skulder

Skulder avser krediter och rérelseskulder sasom t ex leverantérsskulder. Krediterna fran Castellum AB
[6per formellt sett med tre manaders uppsédgningstid men &dr baserade pa Castellum ABs langfristiga
upplaning, varfér lanen Kklassificeras som langfristiga. Krediterna redovisas i1 balansrdkningen pa
likviddagen och upptas till upplupet anskaftningsvirde. Upplupna ej betalda réntor redovisas under
posten upplupna kostnader. Skuld redovisas nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder redovisas nér faktura
mottagits. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt virde.

Transaction 09222115557516948214 Signed HJ, SS




BRO Spejaren 4 AB

Org.nr 556947-9149

Kapitaltransaktioner

Aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas hos givaren som en 6kning av aktier 1 dotterbolag och hos mottagaren som
6kning av fritt eget kapital.

Utdelning
Erhallen eller anteciperad utdelning redovisas som finansiell intdkt medan ldmnad utdelning redovisas
som en minskning av fritt eget kapital efter det att arsstimman fattat beslut om utdelning.

Koncernbidrag

Byte av redovisningsprincip har skett under aret och bolaget redovisar nu koncernbidrag enligt
alternativregeln istillet f6r huvudregeln. Detta innebér att koncernbidrag redovisas dver
resultatrdkningen som en bokslutsdisposition och inte dver eget kapital. Effekten av bytet har med{fort att
eget kapital dr of6réandrat avseende historiska siffror men att koncernbidraget och skatteetfekten flyttats
fran Eget kapital till resultatrdkningen i jimforelsesiffrorna. D3 inga visentliga effekter uppstatt har
Ingen separat notupplysning avseende byte av redovisningsprincip uppréttats.

Avsittningar

Avsittningar dr skulder som &r ovissa vad giller forfallotidpunkt eller belopp. Avséttning bokfors 1
balansridkningen nédr det finns ett atagande till f6]jd av en intrdffad hindelse och det ar troligt att ett
utfléde av resurser kriavs for att reglera atagandet samt att en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan
gdras.

Transaktioner med nirstaende

Bolaget dr finansierat via lan fran moderbolaget. Lanebelopp och réntekostnad framgar 1 not under
rubrikerna skulder till koncernforetag respektive rintekostnader koncernforetag. Vidare sker
koncernmdssig vidarefakturering av vissa driftskostnader dér respektive dotterbolag debiteras sin andel
av totalkostnaden.

~  Jransaction 09222115557516948214 Signed HJ, SS
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BRO Spejaren 4 AB 12 (16)

Org.nr 556947-9149

Not 2 Hyresintikter
2023 2022
Avtalade framtida hyresintikter
Avtalade hyresintidkter ar 1 28 924 277 897
Avtalade hyresintikter ar 2-5 69 763 77 037
Avtalade hyresintdkter senare 4n 5 ar 38 235 63 196
156 922 168 130

Hyresintdkterna utgérs av kontrakterade hyror samt tilligg som vidaredebiteras hyresgésterna sasom
virme och fastighetsskatt. Hyrorna rdknas vanligen upp med index alternativt minimiupprékning med
fast procentsats.

Not 3 Personal och styrelse
Bolaget har inte haft nagra anstdllda och nagra l6ner har ej utbetalats.

Nagon ersdttning till styrelsen har inte utgatt. Antalet styrelsemdter under aret uppgick till 2.

Not 4 Ersittning till revisorer
Arvode till revisorer debiteras moderbolaget Castellum Stockholm AB.

Not S Avskrivningar

2023-12-31 2022-12-31
Byggnader -2 106 -2 104
Byggnadsinventarier -9 282 -9 269
Markanldggningar -1 126 -224
Markinventarier -498 -498
-13 012 -12 095
Not 6 Finansiella intiakter

2023 2022
Rénteintdkter externt 46 38
46 38

Not 7 Finansiella kostnader
2023 2022
Réntekostnader koncernféretag 3 191 3 360
Réntekostnader externt ] 12
Summa finansiella kostnader 3192 3372

R Transaction 08222115557516948214

Signed HJ, 5SS
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BRO Spejaren 4 AB 13 (16)

Org.nr 556947-9149

Not 8 Bokslutsdispositioner

2023 2022

Forandring av dveravskrivningar | -4 158 -4 894
Erhallna koncernbidrag 1 604 s 173
-2 554 -2 121

Not 9 Inkomstskatt

Inkomstskatten for aktiebolag 1 Sverige ar 20,6 %. I resultatrikningen fordelas skatten pa tva poster,
aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt utgar fran arets skattepliktiga resultat som &r ldgre dn det
redovisade resultatet. Detta beror framst pa mdéjligheten att nyttja:

- skatteméssiga avskrivningar pa fastigheter vilka éverstiger de redovisningsméssiga
- skatteméssiga avdrag for vissa ombyggnationer pa fastigheter, vilka aktiveras redovisningsméssigt

- befintliga underskottsavdrag

Den uppskjutna skatten ér en avséttning f6r den skatt som framgent ska betalas vid en direktforsdljning
av fastigheterna, da aterlaggning av skatteméssiga avskrivningar och avdragna investeringar gors.

Den totala skatten kan avvika fran nominell skatt 1 det fall det finns redovisade intékter/kostnader som
inte dr skattepliktiga/avdragsgilla eller till 61jd av andra typer av skatteméssiga justeringar.

Avstimning mellan inkomstskatt baserad pa giillande skattesats och redovisad inkomstskatt

2023 2022

% Belopp Yo Belopp

Redovisat resultat fore skatt 6 834 5 534

Skatt enligt gidllande skattesats 20,60 -1 408 20,60 -1 140

Ej avdragsgilla kostnader 0,09 -6 5,95 -329
Ej skattepliktiga intékter 123

Redovisad effektiv skatt 18,89 -1 291 26,55 -1 469

Transaction 09222115557516948214

Signed HJ, SS — —
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Not 10 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvérden
Investeringar i ny-, till-, och ombyggnationer
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Uppgifter om verkligt virde
Verkligt virde

Bokfort virde byggnader
Bokiort viarde mark och markanldggning

Bokfort virde byggnads- och markinventarier
Bokfort virde pdgaende investering

2023-12-31

341 509
> 044
346 553

-24 989
-13 013
-38 002

308 551

417 300

204 259
30 766
23S 025

68 047
5 479
73 526

14 (16)

2022-12-31

337 487
4 022
341 509

-12 894
-12 095
-24 989

316 520

431 442

206 160
31199
237 359

77 632
1 529
79 161

Verkligt varde ar faststéllt genom interna virderingar, motsvarande niva 3 1 varderingshierarkin.

Virderingarna baseras pa en 10-arig kassaflodesmodell dér framtida intjaningsformaga, restviirde samt

marknadens avkastningskrav beddéms individuellt {6r varje fastighet. Pagaende investeringar véarderas
enligt samma princip, men med avdrag for aterstaende investeringar. Byggritter virderas utifran ett

beddmt marknadsvérde per kvadratmeter.

Not 11 Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2019
Overavskrivningar

Not 12 Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatteskuld avseende temporira skillnader

= Transaction 092221155575165948214

2023-12-31

1521
477 581

49 102

2023

3 426
3 426

Signed HJ, SS

2022-12-31

1521
43 423
44 944

2022

2 135
2 135
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Not 13 Skulder

2023-12-31 2022-12-31

Réntebidrande laneskulder som forfaller
inom eftt ar efter balansdagen 112 689 83 247
Ej rdntebdrande skulder som forfaller inom ett ar 11777 11111
124 466 94 358

Skulder till kreditinstitut avser langfristig sidkerstélld finansiering mot extern part. Skulder till
koncernbolag utgérs av lan fran Castellum AB. Dessa lan I6per formellt sett med tre manaders
uppsidgningstid men ar baserade pa Castellum ABs langfristiga upplaning, varfor lanen klassificeras som
langfristiga. Rédntekostnaden, som pafors kvartalsvis, uppgér till 1dngivarens vid varje tidpunkt
genomsnittliga upplaningskostnad.

Bolaget 4r indirekt utsatt f6r féljande finansiella risker:

- kreditforsoriningsrisk - risken att inte ha tillgang till finansiering av sin verksamhet
- rénterisk - risken att marknadsréntan forindras pa ett oférdelaktigt satt

- motpartsrisk - risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, dr centraliserad till
moderbolaget Castellum AB.

Riantebarande skulder

Skulder till koncerntoretag 112 689 83 247
112 689 83 247

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyresintékter 7 683 5672
Ovriga interimsskulder Q 372 417
8 255 6 089

Not 15 Stallda sikerheter
Bolaget har inga stéllda sékerheter.




BRO Spejaren 4 AB

—_— e Transaction 09222115557516948214 @&} Signed HJ, SS

—_— —_— e —_— —

Org.nr 5569477-9149

Not 16 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut
Inga visentliga hidndelser har intridffat efter rikenskapsarets slut.

Resultat- och balansrdkningen kommer att foreldggas arsstdmman for faststdllande.

Den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Sven Stork
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor

)
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i BRO Spejaren 4 AB
organisationsnummer 556947-9149

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér BRO Spejaren 4 AB
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av BRO Spejaren 4 ABs finansiella stailning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafitde
for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund foér 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 forhallande till BRO Spejaren 4 AB enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret foér att drsredovisningen
upprattas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som den bedomer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera bolaget,
upphoéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberéattelse 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 upptécka 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 férvdntas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

¢ [dentifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och dandamalsenliga
for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken foér att inte
upptédcka en vasentlig felaktighet till foljd av ocegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

¢ drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda tili betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi |
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberédttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande bristeri den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Deloitte.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning f6r BRO Spejaren 4 AB f6r
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till

dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust,

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
| forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamot

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ér oberoende i forhallande till BRO Spejaren 4 AB 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
netraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
nnefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stélining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation dr utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis fOr att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget ar férenligt

med aktiebolagsiagen.

Rimlig sdkerhet 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
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett f6rslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med

aktiebolagslagen.

BRO Spejaren 4 AB
organisationsnummer 556947-9149

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
fortust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgdrder, omraden och férhallanden som ar vasentliga f6r
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betrdffande bolagets vinst elier forlust har vi granskat om férslaget
ar forenligt med aktiebolagsiagen.

Goteborg, dag enligt elektronisk underskrift

Deloitte AB

Harald Jagner
Auktoriserad revisor
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