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Alfab Goteborg 4 AB
Org nr 556718-6654

Arsredovisning for rikenskapsiret 2023

Styrelsen for Alfab Goteborg 4 AB avger hirmed foljande arsredovisning.

[hnehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatrakning

- balansrakning

- rapport over forandringar 1 eget kapital

- kassaflodesanalys

- noter 1

O O 0 h b

Om 1nte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende
ar.

Undertecknad styrelseledamot i Alfab Goteborg 4 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen overrensstammer med originalet, dels att resuitatrakningen och
balansrakningen faststallts pa arsstamma den 2024-03-22.

Arsstimman beslot att godkédnna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stockholm den 2024,03-26

\ \ TN | m - 1 !.ff,-
NS YT
Nampfortydligande:

Lena Konnopsack
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Alfab Goteborg 4 AB
Org nr 556718-6654

Arsredovisning for rikenskapsaret 2023

Styrelsen for Alfab Goéteborg 4 AB avger harmed f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 4
- balansrdkning 5
- rapport 6ver férdndringar 1 eget kapital 7
- kassaflodesanalys 8
- noter 9

Om inte annat sédrskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgiiter inom parentes avser
foregaende ar.

Trancaktion 09222115557513172095

Signerat LB, JL, LR, HE



Alfab Géteborg 4 AB 2(24)
556718-6654

Forvaltningsberittelse

Allmant om verksamheten

Bolaget idr ett heldgt dotterbolag till Kabelverket Holding AB, org nr 556587-1075, som 1 sin tur
ingar 1 Alecta koncernen.

Bolaget dger och forvaltar fastigheten Géteborg Heden 46:2.

Bolagets site dr 1 Stockholm kommun.

Viasentliga hiindelser under rikenskapsaret

Den omvirldssituation som samhéllet befinner sig 1 med faktorer sd som 6kad inflation, stigande
rintor och hogre finansieringskostnader 1 kombination med fortsatta effekter av pandemin finns det
risk for 6kade priser pa material till fastighetsutvecklingsprojekt. Hogre priser eller brist pa material
kan innebdra 6kade kostnader bade for pagaende projekt och f6r I6pande drift av fastigheterna.
Bolaget foljer utvecklingen och anpassar 16pande verksamheten utifran férdndrade forutsittningar.
Bolaget ingar 1 Alectakoncernen som har en stark stidllning, god likviditet och en stabil
hyresgéststruktur.

Visenthiga risker och osidkerheter 1 verksamheten

Hanteringen av bolagets visentliga risker beskrivs 1 not 3. Virderingsrisker avseende fastigheter
beskrivs 1 not 6.

Framtidsutsikter och finansiella mal

Under det kommande aret férvintas verksamheten bedrivas med samma inriktning som tidigare.

Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 38 759321 48407800 44942715 43708072 40932 638
Resultat efter finansnetto 0212237 23253052 24000311 24630519 23670555
Balansomslutning 235 741 550 243 846 447 256 304 910 268 467 648 239 180 554
Soliditet (%) 7.6 10,6 22.4 15,3 14,8

e g aktion 09222 115557523172095 @R Soaneral LB L LR HE
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Alfab Géteborg 4 AB 3(24)
556718-6654

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende resultatmedel

Balanserat resultat 25 674 222
Arets resultat -8 342 742
Totalt 17 331 480
disponeras sa att 1 ny rdkning dverfores 17 331 480
Totalt 17 331 480

Tran<aktion 09222115557513172085 Signerat LB, JL, LR, HE



Alfab Goteborg 4 AB
556718-6654

Resultatrakning Not
Hyresintdkter 4
Direkta fastighetskostnader 5
Driftnetto

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 6
Bruttoresultat

Administrationskostnader 7
Ovriga rorelseintikter 8
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Rénteintidkter och liknande resultatposter 9
Rintekostnader och liknande resultatposter 10
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Forandringar dveravskrivningar

Lamnat koncernbidrag

Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

Arets resultat Sverensstimmer med totalresultatet for bolaget.

— —  Transaktion 092221155575131 72005 {my

2023

38 759 321
-13 305 697

25 453 624

-6 378 934

4(24)

2022

48 407 800
-12 600 264

— T

19 074 690

-2 053 172
147 973

17 169 491

I 351 073
-9 308 327

-7 957 254

9212 237

-485 000
-17 325 468

-8 598 231

255 489

35 807 536

-6 836 665

28 970 871

-2 119 360
30 520

26 882 031

298 936
-3 927 915

-3 628 979

23 233 052

-14 000
-21 513 294

-8 342 742

S tarattBudl, LR E

17257358

-356 162

1369 596
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Alfab Géteborg 4 AB 5(24)
556718-6654

Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningstastigheter 6 188 691 607 192 998 567
Pagaende arbeten avseende materiella

anldggningstillgangar 12 [0 755 260 674 082
Summa anliggningstillgangar 199 446 867 193 672 649

Omsiattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundtordringar 13 545 085 41 444
Aktuella skattefordringar 4 206 492 3 454 646
Fordringar hos koncernféretag 14 31 111 067 45 257 134
Ovriga kortfristiga fordringar 115 180 1 054 939
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 316 859 365 635
Summa omsiittningstillgangar 36 294 683 50 173 798
Summa tillgangar 235741 550 243 846 447

Trancaktion 09222 1155575131 72085 Signerat LB, JL, LR, HE




Alfab Goteborg 4 AB
556718-6654

Balansrikning Not 2023-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital 15,16

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 000

100 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 25674 222

Arets resultat -8 342 742
17 331 480

Summa eget kapital 17 431 480

Obeskattade reserver

Ackumulerade avskrivningar utéver plan 335 000

Summa obeskattade reserver 5335 000

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder 11 370 590

Summa avsittningar 370 590

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 17,18 191 000 000

Summa langfristiga skulder 191 000 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 2 646 441

Skulder till koncernféretag 17, 18 17 325 469

Ovriga kortfristiga skulder 632 612

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 5 799 958

Summa kortfristiga skulder 26 404 480

Summa eget kapital och skulder 735 741 550

BTy Signeral LBl LR HE
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2022-12-31

100 000

100 000

24 304 626
1 369 596

25674222

25774 222

50 000

50 000

626 079

626 079

191 000 000

191 000 000

520 859

21 513 294
382 584

3 979 409

26 396 146

243 846 447
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Alfab Géteborg 4 AB
556718-6654

Rapport over fordndringar i eget kapital

Aktie-
Kr kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 000
Arets resultat
Utdelning
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 000
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 000
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 000

Arets resultat Gverensstimmer med totalt resultat for bolaget.

Trancakiion 09222115557513172095

Signerat LB, JL, LR, HE

Fritt eget
kapital

57 304 626
1 369 596
-33 000 000

25674 222

25 674 222
-8 342 742

17 331 480

7(24)

Summa eget
kapital

57 404 626
1 369 596
-33 000 000

25774 222

25774 222
-8 342 742

17 431 480




Alfab Gé6teborg 4 AB
556718-6654

Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Resultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflddet
Avskrivningar

Erlagd rinta

Erhallen rianta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital

Fdrandringar av rorelsekapital
Okning/minskning av Kortfristiga fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Kassaflide fran den l6pande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut*

2023

17 169 491

6 378 934
-9 308 327
1351073
-751 846

14 839 325

14 631 472
-17 317 646

12 153 151

-12 153 151

-12 153 151

-

0
0
0

8(24)

2022

26 882 031

6 836 665
-3 927 915
298 936

-3 421 928

26 667 789

-12 457 332
19 553 625

33 764 082

-764 082

-764 082

-33 000 000

-33 000 000

S | © D

* Bolagets likviditet hanteras via koncernkonto mot Alecta Tjénstepension Omsesidigt som r

tillgédngligt f6r bolaget och kan anvidndas utan begrinsningar. Férdndringar pa koncernkontot
redovisas under 6kning/minskning av kortfristiga fordringar/kortfristiga skulder.

Trancakl on 0922211555751317 2095
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Alfab Géteborg 4 AB 9(24)
556718-6654

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Koncernforhallanden

Bolaget #dr dotterforetag till Kabelverket Holding AB (org.nr. 556587-1075) med site 1 Stockholm.
Modertdretag t6r hela koncernen och ndrmast dverordnade moderféretag som upprittar
koncernredovisning i vilken foretaget ingér #r Alecta Tjdnstepension Omsesidigt (org.nr. 502014-

6865) med site 1 Stockholm.

Av foretagets totala inkdp och forsdljning avser 3 390 tkr (3 308 tkr) av inkdpen och 998 tkr (890
tkr) av f6rsédljningen andra bolag inom hela den féretagsgrupp som féretaget tillhor.

Grunder for arsredovisningens uppriittande
Arsredovisningen har upprittats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och

skulder &r viarderade till sina historiska anskaffningsvérden.

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 -
Redovisning for juridiska personer. Bolaget tillampar frivilligt RFR 2 1 enlighet med reglerna i
BFNAR 2012:3 da bolaget #r ett dotterforetag till Alecta Tjinstepension Omsesidigt (org.nr.
502014-68635) som tillampar lagbegrinsad IFRS 1 dess koncernredovisning.

Forandringar i redovisningsprinciperna
Bolaget har inte haft nagra f6rdndringar 1 sina redovisningsprinciper under aret.

Nya och dndrade redovisningsstandarder att tillimpas for bolagets finansiella rapporter fran
den 1 januari 2023
Det finns inga nya eller dndrade redovisningsstandarder som paverkar bolagets finansiella

rapporter, med tillampning fran den 1 januari 2023.

Nya och dndrade redovisningsstandarder som édnnu ej triitt i kraft
Ovriga nya och dndrade standarder som dnnu ej tratt 1 kraft bedoms inte ha nagon visentlig
paverkan pa bolagets redovisning ar 2023.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Funktionell valuta och redovisningsvaluta
Bolagets funktionella valuta dr svenska kronor och de finansiella rapporterna presenteras 1 svenska
kronor.

Intiaktsredovisning

[ntdkter redovisas 1 takt med att identifierade prestationsataganden har fullfoljts av séljaren och
kontroll har 6vergatt till k6paren. Intdkt virderas utifrdn den ersattning som specificeras i avtalet
med kunden.

Transaxktion 09222115557513172095 Signerat LB, JL, LR, HE




Alfab Goéteborg 4 AB 10(24)
556718-6654

Hyresintdkter

Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter intdktsredovisas 1 resultatrakningen linjart 6ver
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intdkter. Samtliga hyresintidkter
redovisas som operationella leasingintdkter. Hyresrabatter berdknas for kvarvarande hyresperiod
och detta belopp redovisas sedan linjdrt 6ver aterstaende hyresperiod.

Ovriga rérelseintdkter

Ovriga intékter avser statliga st6d men dven vidaredebitering av dndrings- och tilldggsarbeten.
Statliga stdd redovisas nér det foreligger rimlig sékerhet att foretaget kommer att erhalla bidraget
och samtliga villkor som &r forknippade med bidraget kommer att uppfyllas. Om det finns villkor
kopplade till bidraget som maste uppfyllas innan bolaget dr berdttigad att ta emot det, skjuts
redovisningen av intdkt upp till dess villkoren har upptylits. Statliga stod redovisas som Ovrig intdkt
och periodiseras dver samma period som de kostnader (alternativt reducerade intidkter) bidraget ar
avsett att kompensera {or.

Finansiella intdkter
Finansiella intdkter redovisas 1 den period de avser med tillimpning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder {6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
belopp som f6rvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas f6r att berdkna beloppet dr de som ér antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hianforlig till poster/transaktioner som redovisas 1 eget kapital redovisas 1 eget
kapital och inte 1 resultatrikningen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansriakningsmetoden f6r temporéra
skillnader mellan tillgangars och skulders skatteméssiga och redovisningsméssiga virden.
Uppskjuten skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvintas gélla nir den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfor allt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga
avskrivningar och skatteméassiga avskrivningar pa férvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det dr sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporéra skillnaderna kommer att kunna
utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nér det finns en legal kvittningsratt {or
aktuella skattefordringar och skatteskulder och ndr de uppskjutna skattefordringarna och
skatteskulderna hidnfor sig till skatt debiterade av samma skattemyndighet dér det finns en avsikt att
reglera saldona genom nettobetalningar.

I — Trancaktion £9222115557513172095 Signerat LB Jo, LR HE 4 -
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Alfab Géteborg 4 AB 11(24)
556718-6654

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter bestar av fastigheter som innehas 1 syfte att erhalla hyresinkomster eller
virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas vid forvarvet till anskafiningsvarde, inkluderat direkt hdntérbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet for fastigheten om det
ar sannolikt att den ekonomiska nyttan som ar férknippad med fastigheten f6rbéttras 1 férhallande
till den niva som géllde da den ursprungligen anskattades. Alla andra tillkommande utgitter
redovisas som kostnad i1 den period de uppkommer. Efter anskattningstillfillet redovisas
forvaltningsfastigheten till anskaffningsvirde med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar och
eventuell nedskrivning samt med tilldgg for eventuell uppskrivning. Utgifter f6r reparationer och

[6pande underhall kostnadsfors 1 den period de uppkommer.

Avskrivaning berdknas enligt foljande. Antal ar
Byggnad 50 ar
Markanldggning 20 ar
Hyresgidstanpassningar Kontraktstidens ldangd
Byggnadsinventarier 5-20 ar
Markinventarier 20 ar

Nedskrivning materiella anliggningstillgangar
Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas ndrhelst hindelser eller {6réndringar i1
férhallanden indikerar att det redovisade virdet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade virde Gverstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hdgre av tillgdngens verkliga virde minskat med
forsdljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Leasing

Bolaget redovisar leasing 1 enlighet med undantaget f6r IFRS 16 1 RFR 2 p. 1 innebédrande att
leasing redovisas i enlighet med punkterna 2 till 12. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjért 6ver leasingperioden och saledes redovisas inte nyttjanderitter och leasingskulder i
balansrdkningen. De avtal dér bolaget utgdr leasegivare redovisas som operationella leasingavtal.
Nar bolaget ar leasegivare faststills vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet
ska klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal. Bolaget har endast operationella
leasingavtal som leasegivare, se vidare under hyresintékter.

Finansiella instrument - redovisning och virdering
Bolaget redovisar finansiella instrument 1 enlighet med undantaget {6r IFRS 91 RFR 2 p. 2

innebirande att finansiella instrument redovisas 1 enlighet med punkterna 3 till 10.

Bolaget virderar finansiella anldggningstiligangar till anskatiningsviarde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vardets princip. For finansiella
tillgangar som redovisas till upplupet anskaffningsvérde tillimpas nedskrivningsregler enligt IFRS

9.

Trancaxtion 0922211555 7513172095 Sstgnerat LB, JL LR, HE




Alfab Géteborg 4 AB 12(24)
556718-6654

Inga forvintade kreditforluster anses féreligga, eller har reserverats, pa koncerninterna fordringar
da overvirden finns pa fastighet som dgs av motparten och dér dven bestimmande inflytande
foreligger, dvs full realisationsmdjlighet f6religger.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som
anldggningstillgangar, 6vriga som omsittningstillgangar. Fordringar redovisas till upplupet
anskaffningsvérde och har efter individuell bed6mning av reserveringsbehov upptagits till det
belopp varmed de beridknas inflyta vilket innebir att de redovisas till anskaffningsvarde med
reservering for forviintade f6rluster.

For bolagets fordringar anvidnds den f6renklade modellen for kreditreserveringar. Det gors 16pande
bedomningar f6r kreditreserveringar baserat pa historik samt nuvarande och framatblickande
faktorer. Bolaget gor en bedé6mning om reservering {or fordringar som &r forfalina med mer édn 90
dagar. Fordringar pa dotterbolag redovisas till anskaffningsvirde och bedéms l6pande f6r
eventuella reserveringar. Fordringar utan sdkerhet 1 fastigheter uppgar till ett ovésentligt belopp.

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillaimpning av effektivrintemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Personal
Under aret har bolaget ej haft nagon anstilld personal och ej heller utbetalt nagra l6ner eller andra

ersidttningar.

Nyvckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag f6r uppskjuten skatt) 1 férhallande till

balansomslutningen.

——  Tranceklion 092221 1555751317 20v Sigrergt LB, I LR BE
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Alfab Goteborg 4 AB 13(24)
556718-6654

Not 2 Viisentliga uppskattningar och bedomningar

Upprittande av de finansiella rapporterna och tillaimpning av olika redovisningsstandarder baseras
pa styrelsens uppskattningar och beddmningar. Dessa grundar sig dels pa historisk erfarenhet och
dels pa andra faktorer, inklusive forviantningar pa framtida handelser. Styrelsen utvirderar I6pande
gjorda uppskattningar och bedomningar. Verkligt utfall kan avvika fran gjorda uppskattningar och
bedomningar.

Det omrade dér uppskattningar och beddmningar anses ha storst inverkan pa resultatet och/eller
tillgangar och skulder for bolaget ar forvaltningsfastigheter. I not 1 beskrivs redovisnings- och
virderingsprinciper och principer for nedskrivning avseende materiella anldggningstillgangar. I not
6 Forvaltningsfastigheter limnas upplysning om verkligt virde samt beskrivs grunderna for
vardering till verkligt virde inklusive de virderingsantaganden som legat till grund vid denna
virdering.

Not 3 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det 6vergripande malet 4r att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. Foretagets frimsta finansiella skulder utgdrs av
interna lan. DarutGver har bolaget kundfordringar och leveranttrsskulder som utgdr finansiella
Instrument.

Riinterisk
Bolaget finansieras enbart av koncerninterna lan och bedéms diarmed inte exponeras {6r

refinansieringsrisker. Bolaget har ¢] ingatt nagra swapavtal eller liknande derivatinstrument 16r att
sdkra sig mot fluktuationer i rédntor.

Kundkreditrisk

Kreditrisk dr risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument
eller kundavtal, och leder till en finansiell férlust. Kreditrisk hanteras framst genom
forskottsbetalningar och bankgarantier. Styrelsen anser att det inte existerar nagon betydande
koncentration av kreditrisk med nagon enskild kund, motpart eller geografisk region for bolaget.

De finansiella tillgangarnas kreditkvalitet
Kreditrisk for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller 4r 1 behov av
nedskrivning dr hogst begrinsad eftersom kunderna erlagger hyrorna 1 forskott.

Likviditet och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering f6r verksamhet vid en given
tidpunkt.

Trancaxtion £9222115557513172095 Signerat LB, JL, LR, HE
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Not 4 Leasingavtal

14(24)

Foretaget har ingatt operationella hyresavtal med hyresgister. De kommersiella leasingkontrakten
har oftast hyresvillkor om mellan 3 och 15 ar med fast hyra samt avtalad indexupprikning.

Minsta framtida hyresintékter avseende icke uppségningsbara operationella hyresavtal per den 31

december dr enligt {6ljande:

2022-12-31

40 628 702
35 282 966
0

2023-12-31
Mindre dn | ar 27 365 286
1-5 ar 71 001 599
Mer dn 5 ar 11 619 500
Framtida hyresinbetalningar 109 986 385
Not 5 Direkta fastighetskostnader
2023
Driftskostnader 6 108 755
Underhallskostnader 1 736 942
Fastighetsskatt 5 460 000
Summa direkta fastighetskostnader 13 305 697
Fastighetskostnader avseende forvaltningstastigheter som
genererat hyresintakter 13 305 697

75 911 668

2022
5448 700
1691 564
5 460 000

12 600 264

12 600 264

Summa direkta fastighetskostnader 13 305 697

Trancaktion C9222115557513172085

12 600 264
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Not 6 Forvaltningsfastigheter

Byggnad
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Byggnad

Mark
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde Mark

Markanliggningar
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde Markanliaggningar

Byggnadsinventarier och Markinventarier
[Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden
Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Byggnadsinventarier och

Markinventarier

Trancaktion 0922211555751317208%

2023-12-31

234 149 706

234 149 706

-45 659 224
-4 683 000

-50 342 224

183 807 482

200

200

2579 798

2 579 798

-1 257 641
-128 988

-1 386 629

1193169

108 088 639
1 866 709

109 955 348

-107 968 385
-95 181

-108 063 566

15(24)

2022-12-31

234 149 706

234 149 706

-40 976 224
-4 683 000

-45 659 224

188 490 482

200

200

2 579 798

2 579 798

-1 128 653
-128 988

-1 257 641

1322 157

[08 088 639
0

108 088 639

-107 954 513
-13 872

Signerat LB, JL, LR, HE

1 891 782

-107 968 385

120 254
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Hyresgistanpassningar
Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Aktiveringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Hyresgidstanpassningar

Summa Forvaltningsfastigheter

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter
Det verkliga virdet pa forvaltningstastigheterna uppgar till 803 MSEK (879 MSEK). Samtliga
virderingar kategoriseras som niva 3 i den sa kallade verkligt vardehierarkin 1 IFRS 13 vilket

Innebdr att virderingen bygger pa icke observerbar indata. Samtliga av bolagets fastigheter har

virderats av en oberoende extern part.

2023-12-31

8 390 589
205 264

8 595 853

-3 325 115
-1 471 765

16(24)

2022-12-31

8 300 589
90 000

8 390 589

-3 314 310
-2 010 805

-6 796 880

1798 973

-3 325 115

188 691 607

3 065 474

192 998 567

Allt fler tecken tyder pa att de snabbt stigande marknadsriantorna natt sin topp under hosten 2023.
Den globala tillvdxten mattas av, inflationstakten faller och centralbanker kommunicerar i en storre
utstrickning att styrrintor uppnatt tillrackligt restriktiva nivaer. Aktie- och kreditmarknaden prisar
in en lag sannolikhet f6r att Riksbanken kommer att hdja styrrdntan ytterligare under 2024 och
marknadsréntor 6ver hela rintekurvan har fallit kraftigt mot slutet av 2023.

Sentimentet och aktiviteten pa den svenska fastighetsmarknaden har sedan sommaren 2022 priglats
av de stigande rdntorna, men trots positiva signaler avseende réntelidget mot slutet av 2023 ar
utmaningarna i sektorn fortsatt stora. Flertalet bolag befinner sig i1 en finansiellt utsatt situation med

en hog skuldsittning och allt svagare rintetdckningsgrad. Finansieringsbehovet for

fastighetsbolagen kommande ar 4r stort och dven om kreditmarknaden prisar in sdnkningar under
2024 {orvantas ranteldget vara hogre dn under de foregidende lagrantearen, vilket paverkar den
kapitalintensiva fastighetssektorn. Ett stort antal fastighetsbolag behtver anpassa kapitalstrukturer
utefter en ny rdntemiljé. Den atstramande penningpolitiken paverkar dven ekonomin som helhet
och konjunkturutvecklingen 1 Sverige har vint tydligt nedat under de senaste kvartalen, vilket
medfor risker kopplade till bland annat hyresmarknadens utveckling framgent. Osédkerheten 1
ekonomiska prognoser bedéms for ndrvarande vara sérskilt stor till f61jd av den historiskt snabba
rantech6jningscykeln samt ett fortsatt oroligt omvarldsldage med tydliga geopolitiska spanningar.

ST

Trancaklion 092221155087513172085 (e

Stgneral LB, JU LW hE
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Fastighetsaffdrer som genomiforts under 2023 visar tydligt pa hégre avkastningskrav jam{ort med
rekordnivaerna kring arsskiftet 2021/2022. Kommunikationen fran fastighetsbolag, samt
prissdttningen pa aktie och obligationsmarknaden, indikerar en fortsatt utmanande kapitalmarknad.
Antal bolag som har mdjlighet att genomftra {6rvirv, frimst 1 den noterade sfiaren, ar betydligt
farre 1 dagens marknad och transaktionsvolymen ar mirkbart lag jimfort med féregaende ar. Ett
hogre avdrag for latent skatt dn tidigare branschpraxis (det vill sdga 25%), hyresgarantier,
sdljreverser och andra typer av dtaganden fran sdljaren som gynnar képaren har ocksa blivit allt
vanligare och dr sédllan nagot som kommuniceras till marknaden.

Pa grund av den 6kade sannolikheten f6r snabbt férdndrade marknadsférhdllanden, orsakat av stora
politiska och ekonomiska fordndringar, betonas hér vikten av virdetidpunkten eftersom det ar
viktigt att forsta 1 vilket ssmmanhang vardeutlatandet har upprittats.

Virderingsantaganden
Virdetidpunkt 31 december 2023
Driftnetto ar 1 18 885 tkr
Avkastningskrav, exit % 4,8%
[Langsiktig vakansgrad, % 6,1%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall {6r respektive fastighet och
virderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt
Kalkylperiod 10 ar

Det dr bolagets bedomning att fastigheten for ndrvarande anvénds pa dess maximala och bésta sitt.

Not 7 Ersattning till revisorer

Revisionskostnader f6r 2023 (2022) har belastat koncernbolaget Alecta Fastigheter AB.

Not 8 Ovriga rorelseintikter

2023 2022
Statligt stod 147 973 0
Ovrigt 0 30 520
Summa ovriga rorelseintikter 147 973 30 520

Transaktion 00222115557513172095 Signerat LB, JL, LR, HE
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Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter

Riénteintédkter, koncernforetag
Rinteintidkter hyres- och kundfordringar
Ovriga rianteintikter

Summa rianteintikter och liknande resultatposter

Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader, koncernforetag

Summa riantekostnader och liknande resultatposter

Not 11 Inkomstskatt

2023

1 265 685
9675
75713

1351073

|
-
A\
(d

l

9 308 327

9 308 327

18(24)

2022

296 724
42
2 170

298 936

2022

3927915

3927 915

De huvudsakliga komponenterna nér det géller skattekostnader for rikenskapsaret med avslut den

31 december 2023 idr foljande:

Redovisad skatt i resultatrikning
Aktuell skatt

Fordndring av uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Summa redovisad skatt

Transakbion UG 2711685575131 72085 M

Sgnerar LB, UL LR HE

2023

0
255 489

255 489

2022

-751 845
3935 683

-356 162
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Avstamning av effektiv skattesats

Redovisat resultat fore skatt

Skatt berdknad enligt gillande skattesats, 20,6% (20,6%)
E skattepliktiga intdkter

Ej avdragsgilla kostnader

Effekt av generell rinteavdragsbegriansning

Effekt av omvérdering temporira skillnader

Justering tidigare ar

Summa redovisad skatt
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 3,0% (20,6%).

Uppskjuten inkomstskatt dr hanforlig till:

Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld
2023-12-31 2023-12-31
Temporir skillnad pa
anldaggningstillgangar 0 370 590
Aktiverade
underskottsavdrag 0 0
Uppskjutna skatter
brutto 0 370 590

Avstamning uppskjutna skatter netto
Ingaende balans

Skattekostnad redovisad 1 resultatrdkningen
Skatteintdkt redovisad i resultatrikningen

Utgaende balans

Tian<aklion 092221155%5751317209%

Signerat LB, JL, LR, HE

2023

-8 598 231
1 771 236
15597
-346 150
-1 179 783
-5 411

0

255 489

Uppskjuten
skattefordran
2022-12-31

0

0

2023-12-31

626 079
0
-255 489

370 590

19(24)

224

1725758
-355 506
447

-1 101

0

0

-2

-356 162

Uppskjuten
skatteskuld
2022-12-31

626 079

0

626 079

2022-12-31

1 021 762
0
-395 683

626 079
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Not 12

Ingdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ink&p
Omklassificering

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Not 13 Hyres- och kundfordringar

Hyresfordringar och kundfordringar
Avsittningar for osidkra fordringar

Summa hyres- och kundfordringar

For ovanstaende fordringar har bolaget inga sdkerheter.

Aldersanalys av hyres- och
kundfordringar 31 dec. 2023

Pagaende arbeten avseende materiella anldggningstillgangar

2023-12-31

674 082
12 153 152
-2 071 974

10 735 260

2023-12-31

2225 425
-1 680 340

545 085

Forfallna sedan mindre dn 30 dagar 0
Forfallna sedan 31-60 dagar 0
Forfallna sedan 61-90 dagar 0
Forfallna sedan 91-180 dagar 2225425
Forfallna sedan mer dn 180 dagar 0
Summa forfallna fordringar 2 225 425
Ej forfallna fordringar 0
Summa 2 225 425

Avsittning for osdkra hyres- och kundfordringar
Avsitining vid arets bdrjan
Avsittning under aret

Summa

Trancakbion C92221155575121 72005 pkmgy

Sigrierar LB, JL, L% KHE

20(24)

2022-12-31

0
764 082
-90 000

674 082

2022-12-31

41 444
0

41 444

Inga

Fordringar Avsittningar gjorda avséttningar gjorda

0

0
0

1 680 340

0

1 680 340

0

1 680 340

2023-12-31

0
1 680 340

1 680 340

0
0

0
545 085
0

545 085
0

545 085

2022-12-31

0

0
0
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Not 14 Fordringar hos koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Kortfristiga fordringar
Alecta Tjénstepension Omsesidigt 30 140 907 44 286 974
Ovriga koncernforetag 970 160 970 160
Summa kortfristiga fordringar 31 111 067 45 257 134
Not 15 Aktiekapital

2023-12-31 2022-12-31
Antal aktier
Vid arets borjan 1 000 | 000
Vid arets slut 1000 1000
Kvotvirde 100 100
Not 16 Vinstmedel
Styrelsen foreslar att till f6rfogande staende resultatmedel
Balanserat resultat 25 674 222
Arets resultat -8 342 742
Totalt 17 331 480
disponeras sa att 1 ny rakning 6vertores 17 331 480
Totalt 17 331 480

Trancaktion C922211555751317 2095

signerat LB, JU, LR, HE




Alfab Goteborg 4 AB
556718-6654

Not 17 Rintebirande lan och forfallotid langfristiga lan

Tabellen nedan visar féretagets rintebdrande lan.

22(24)

2022-12-31

191 000 000

191 000 000

2023-12-31
Langfristiga.
Koncerninternt lan (rorlig rénta) 191 000 000
Summa langfristiga skulder 191 000 000
Lanebelopp 191 000 000

Riénta pa kortfristiga lan tradde 1 kraft under ar 2022.
I tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

191 000 000

0
0
191 000 000

Mellan 1 och 2 ar 0
Mellan 2 och 5 ar 0
Senare dn 5 ar 191 000 000
Summa 191 000 000

Foretagets lan har foljande ranteforfallostruktur:

31 december 2023 0-1 man 2-12 man 1tillSar Merédn$ ar

Lanebelopp 0 191000 000 0

191 000 000

Summa
191 000 000

Bolaget véljer att inte redovisa odiskonterade floden dels pa grund av att de korta lanen hénfor sig
till ett koncernkonto hos Alecta Tjdnstepension Omsesidigt samt att langa lan I6per pa tills vidare,

dvs har ingen forfallotid. Réntekénslighetsanalys f6r de langa lanen presenteras nedan.

Rdntekdnslighet
Kinslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering t6r férdndringar i

marknadsriantenivaer och utvisar effekten pa Koncernens rintekostnader till t6ljd av sadana

férandringar.

Trancaktion L9222 1155°5 75131720035 Siznerat (B 4L Ui HE et
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Forindring av

Réntekénslighet marknadsrénta
2023-12-31
Aktiedgarlan +] %%
Aktiedgarlan -1%
Aktiedgarlan +5%
Aktiedgarlan -5%
Forandring av
Réintekéns|ighet marknadsréinta
2022-12-31
Aktiedgarlan +1%
Aktiedgarlan -1%
Aktiedgarlan +5%
Aktiedgarlan -5%

2024

1910 000
-1 910 000
9 550 000
-9 550 000

2023

1 910 000
-1 910 000
9 550 000
-9 550 000

23(24)

2123

1 910 000
-1 910 000

9550 000
-9 550 000

2024

1 910 000
-1 910 000
9550 000
-9 550 000

Kinslighetsanalysen grundar sig pa ett rdntescenario som styrelsen anser rimligt mojlig under de
kommande 12 manaderna samt att alla andra faktorer forblir of6rindrade.

Not 18 Skulder till koncernforetag

Alecta Tjénstepension Omsesidigt
Ovriga koncernforetag

Summa skulder till koncernforetag

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintakter
Ovrigt

Summa upplupna kostnader och forutbetalda itakter

Trancaktion 09222115557513172095

2023-12-31

0

208 325 469

208 325 469

2023-12-31

4651 447
1 148 511

S 799 958

2022-12-31

0
212 513 294

212 513 294

2022-12-31

3 440 560
538 849

3979 409

Signerat L8, JL, LK, HE
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Not 20 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hidndelser har skett efter rdkenskapsarets utgang.

Stockholm, dag 16r undertecknande (se verifikat)

Lena Boberg Jenny Lindholm
Styrelsens ordfdrande Styrelseledamot

[.ena R6nnbick
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskriit.

Ohrlings PricewaterhouseCoopets AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor

Trarcaklion N92221155575131720w5 g Signerat LB JL LR, HE




T
e T T Y
= F F

b [ B ]

e el et b A e g B

1 el s = el Fowmbrrentlarawr

—

Sellmle il ety b

.~

SRS YN i B W A

* F ¥

.
:'!'
L

B g i A A e | S A A g i i ey skl i iyt P g S i Sk Y by g T T T i P Lo e el B sl s il Sl g S gt sl e el aly S A M | TV T TR S gy g iy ol - e Al - o ol T ald s

Verifikat

Transaktion 09222115557513172095

Dokument

G kgl Y e AT T e e S L, TR By A P LT Al wir ot e g bt

10722 Alfab Goteborg 4 AB 2023 556718-6654
Huvuddokument

24 siclor

Startades 2024-03-19 08:45:27 CET (+0100) av Malin

Karlsson (MK]

| Fardigstallt 2024-03-20 13:44:24 CET (#0100

Initierare

Nty G et el Tl W

ey r ot o’ e e eyt e kT mgt g bl g ol Cshaby ey e ARl g cmaE P 2T AR R b e ey e AR E e e ey i S

AT P o ir e i W g i ™ g 1 % o e el e Bar W b A

Malin Karlsson (MK)
Alecta Tjanstepension Omsesidigt

| malin.karlsson@newsec.se
+46 766432055
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Slgnerare

——
Lena Boberg (LB)

| Fersonnummer 700511-0221
i lena.boberg@alecta.se
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BankID

Namunet som relurnerades fran svenskt Bankl!D var
"LENA BOBERG"

L Signerade 2024-03-19 08:48:17 CET (+0100)
Lena Ronnback (LR)

{ Personnunmimer 770914-8964
lena.ronnback@alecta. se

i,

ity el e

BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
‘Lena Ronnback”
Stgneracle 2024-03-19 13:06:06 CET (+0100)
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Jenny Lindholm (JL) :
Personnuminer 780706-7108 :
jenny.lindholm@alecta.se
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BankiD

Namnet som returnerades fran svenskt BankiD var
"JENNY MARGARETA LINDHOLM"
Signerade 2024-03-19 16:43:31 CET (+0100)
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Helena Ehrenborg (HE)
FPersonnummer 651210-1061
helena.ehienborg@pwc.com
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BankiD

Namnnel som returnerades lran svenskt BankiD var
‘Helena Sigrict Elisabet Chrenborg”
Signerade 2024-03-20 13:44:24 CET (+0100)
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdamman i Alfab Goteborg 4 AB, org.nr 556718-6654

I e B R e et e T e T R e o T

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Alfab Goteborg 4 AB fér ar 2023.

=nligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Aifab Géteborg 4 ABs finansiella stallning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaliningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststéller resultatrédkningen och balansrakningen for Alfab Goéteborg 4
AB.

Grund for 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 till
Alfab Goteborg 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 dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2022 har utférts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberattelse daterad 23 maj 2023 med omodifierade uttalanden i 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 aven foér den interna kontroll som de beddmer ar nédvandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddmningen av bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att
gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet 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 sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

En yiterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

+” Signerat 2024-03-20 13:21:35 UTC Oneflow ID 6976535 Sida 1/ 3



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Alfab
Goteborg 4 AB for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tilistyrker aft bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget | férvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Alfab Géteborg 4 AB enligt god revisorssed | Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning 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 fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation, och att tilise att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras
pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

« féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller f6rlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed | Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller aft ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller fériust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Helena Ehrenborg
Auktoriserad revisor
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