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Alfab Goteborg 4 AB
Org nr 556718-6654

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen t6r Alfab Goteborg 4 AB avger hdrmed f6ljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse

- resultatriakning

- balansrikning

- rapport 6ver fordndringar 1 eget kapital

- kassaflédesanalys

- noter 1
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregiende
ar.

Undertecknad styrelseledamot i Alfab Goteborg 4 AB intygar, dels att denna kopia av
arsredovisningen dverrensstimmer med originalet, dels att resultatriakningen och
balansrakningen faststillts pa arsstamma den 2023-05-24.

Arsstimman beslét att godkinna styrelsens forslag till vinstdisposition.

Stogkholm de? 2023=05-25

M

Namnfortydligande:

Lena Ronnbick
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Altab Goteborg 4 AB
Org nr 556718-6654

Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen for Alfab Goteborg 4 AB avger harmed foljande arsredovisning.

Innehall Sida

- forvaltningsberattelse

- resultatrakning

- balansrdkning

- rapport over fordndringar 1 eget kapital

- kassaflodesanalys

- noter ]
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Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende
ar.
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

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

Bolaget ager och forvaltar fastigheten Goteborg Heden 46:2.

Visentliga handelser under rikenskapsiret

Den omvarldssituation som sambhallet befinner sig 1 med faktorer sa som kriget 1 Ukraina, 6kade
elpriser och hég inflation paverkar bolagets resultat 1 form av 6kade kostnader och till viss del dven att
vissa hyresgister har det tuffare.

Vasentliga risker och osiakerheter i verksamheten

Hanteringen av bolagets visentliga risker beskrivs 1 not 15. Virderingsrisker avseende fastigheter
beskrivs 1 not 9.

Framftidsutsikter och finansiella mal

Under det kommande aret forvantas verksamheten bedrivas med samma inriktning som tidigare.
Bolaget har fortsatt goda framtidsutsikter aven om radande omvirldsfaktorer sasom hog inflation och
okade elpriser innebar okade kostnader for bolaget och som dven innebér att hyresgister inom vissa
segment har det tuffare.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning 48 407 800 44942715 43708072 40932638 41 571 486
Resultat efter finansnetto 23253052 24000311 24630519 23670555 19857 549
Balansomslutning 243 846 447 256304910 268467 648 239 180554 256593115
Soliditet (%) 10,6 22.4 15,3 14,8 6,5

Stgnerat LB, JL, LR, M

i [ransaklion 0922211555 1493123082 {am
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till f6rfogande stdende resultatmedel

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

disponeras sa att 1 ny rikning overfores

Totalt

Transaktion 09222115557493123082

signeral LB, JU, LR, M.

24 304 626
1 369 596

25 674 222

25674 222

25 674 222
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2021

44 942 715

-10 672 842

34 269 873

-6 690 431

27 579 442

-1 008 453
0

26 570 989

7 333
-2 578 010

-2 570 677

24 000 312

-36 000
-3 380 916

20 583 396

-4 235 788

Resultatrakning Not 2022
Hyresintakter 2 48 407 800
Direkta fastighetskostnader 3 -12 600 264
Driftnetto 35 807 536
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -6 836 665
Bruttoresultat 28 970 871
Administrationskostnader 4 -2 119 360
Ovriga rorelseintikter 5 30 520
Rorelseresultat 26 882 031
Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande resultatposter 6 298 936
Réantekostnader och liknande resultatposter 7 -3 927 915
Summa resultat fran finansiella poster -3 628 979
Resultat efter finansiella poster 23 253 052
Foriandringar dveravskrivningar -14 000
Lamnat koncernbidrag -21 513 294
Resultat fore skatt 1725758
Skatt pa arets resultat 8 -356 162
Arets resultat 1369 596

Arets resultat verensstimmer med totalresultatet for bolaget.

Signerat LB, JL, LR, M)

16 347 608

- e ransakiion 0922211555 /493123042
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 9 192 998 567 199 745 232
Pagaende arbeten avseende materiella

anlaggningstillgangar 10 674 082 0
Summa anlaggningstillgangar 193 672 649 199 745 232

Omsiattningstillgangar

Kortiristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 11 41 444 33 120
Aktuella skattefordringar 3 454 646 784 563
Fordringar hos koncernforetag 12 45 257 134 54 709 152
Ovriga kortfristiga fordringar 1 054 939 230 801
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 365 635 732 036
Summa omsattningstillgangar 50 173 798 56 559 678
Summa tillgangar 243 846 447 256 304 910

Transaktion 09222115557493123082

signerat LB, JL, LR, M
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Balansrakning

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktickapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Ackumulerade avskrivningar utover plan

Summa obeskattade reserver

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder

Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till koncernforetag

Summa langfristiga skulder

Transaktion 09222115557493123082 (e

Not

13, 14

16, 17

Signerat LB, JL, LR M

2022-12-31

100 000

100 000

24 304 626
1 369 596

25 674 222

25774 222

50 000

50 000

626 079

626 079

191 000 000

191 000 000
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2021-12-31

100 000

100 000

40 957 019
16 347 608

57 304 627

57 404 627

36 000

36 000

1 021 762

1021 762

191 000 000

191 000 000
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6;

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

&

]

;;E?}E% Kortfristiga skulder

:, Leverantorsskulder 520 859 331 240

a Skulder till koncernforetag 16, 17 21 513 294 3380916
Ovriga kortfristiga skulder 382 584 478 918
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 3 979 409 2 651 447
Summa kortfristiga skulder 26 396 146 6 842 521
Sumima eget kapital och skulder 243 846 447 256 304 910

[ ransaktion 09222115557493123082 slginerat LB, JL, LR, MJ
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Rapport over forandringar i eget kapital

Kr
Ingiaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Utgiaende eget kapital 2021-12-31

Ingiaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat
Utdelning

Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktie-
kapital
100 000

100 000
100 000

100 000

Arets resultat 6verensstimmer med totalt resultat for bolaget.

- [ransaktion 09222115557493123082 iy

Signerat LB, JL, LK, M J

Balanserat
resultat

40 957 019
16 347 608

57 304 627

57 304 627
1 369 596
-33 000 000

25 674 223

3(27)

Summa eget
kapital

41 057 019
16 347 608

57 404 627

57 404 627
1 369 596
-33 000 000

25 774 223
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Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet

Resultat fore finansiella poster

Justering for poster som inte ingar 1 kassaflodet
Avskrivningar

Erlagd rénta

Erhallen ranta

Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital

Forandringar av rorelsekapital
Okning/minskning av kortfristiga fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Utbetald utdelning
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut*

2022

26 832 031

6 836 665
-3 927 915

298 936
-3 421 928

26 667 789

-12 457 332
19 553 625

33 764 082

0

9(27)

2021

26 570 989

6 690431
-2 578 010

7 333
-3 919 705

26 771 038

3 051 546
-28 419 241

-764 082

-33 000 000

-33 000 000

ik
0
0

1 403 343

-1 403 343

-1 403 343

0

o

& | © <

* Bolagets likviditet hanteras via koncernkonto mot Alecta Tjanstepension Omsesidigt som Ar
tillgdngligt for bolaget och kan anviandas utan begransningar. Forandringar 1 koncernkontot redovisas

under okning/minskning kortiristiga skulder.

Iransaktion 09222115557493123082

Signerat LB, JU, LR, MJ
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Koncernforhallanden
Bolaget ar dotterforetag till Kabelverket Holding AB (org.nr. 556587-1075) med sate 1 Stockholm.

Modertoretag for hela koncernen och narmast 6verordnade moderforetag som upprattar

koncernredovisning 1 vilken foretaget ingdr ar Alecta Tjinstepension Omsesidigt (org.nr. 502014-
6865) med site 1 Stockholm.

Av foretagets totala inkop och forsdljning avser 3308 tkr (1 155 tkr) av inképen och
890 tkr (0 tkr) av forsalyningen andra bolag inom hela den foretagsgrupp som foretaget tillhor.

Grunder for arsredovisningens upprattande

Arsredovisningen har upprittats utifrdn antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och
skulder dr viarderade till sina historiska anskaffningsvirden.

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 1
BFNAR 2012:3 da bolaget ir ett dotterforetag till Alecta Tjanstepension Omsesidigt (org.nr. 502014-
6865) som tillampar lagbegransad IFRS 1 dess koncernredovisning.

Forandringar 1 redovisningsprinciperna

Bolaget har inte haft nagra forandringar 1 sina redovisningsprinciper under aret.

Nya och andrade redovisningsstandarder att tillampas for bolagets finansiella rapporter fran
den 1 januari 2022

Det finns inga nya eller andrade redovisningsstandarder som paverkar bolagets finansiella rapporter,
med

tillampning fran den 1 januar1 2022.

Nya och andrade redovisningsstandarder som finnu ej tratt i kraft

Ovriga nya och dndrade standarder som #nnu ej tritt i kraft bedoms inte ha ndgon visentlig pdverkan
pa bolagets

redovisning ar 2022.

[ransaktion 09222115557493123082  {iemmy

Signerat LB, JL LR, M
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Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

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

kronor.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas 1 takt med att identifierade prestationsataganden har fullféljts av saljaren och
kontroll har overgatt till koparen. Intakt varderas utifran den ersattning som specificeras 1 avtalet med

kunden.

Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas 1 resultatrakningen linjart over
hyresperioden. Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intakter. Samtliga hyresintakter
redovisas som operationella leasingintakter. Hyresrabatter beraknas {or kvarvarande hyresperiod och
detta belopp redovisas sedan linjart Over aterstaende hyresperiod.

Ovriga rorelseintikter

Ovriga intdkter avser statliga stod men dven vidaredebitering av dndrings- och tilliggsarbeten. Statliga
stod redovisas nér det foreligger rimlig sikerhet att foretaget kommer att erhalla bidraget och samtliga
villkor som ar forknippade med bidraget kommer att uppfyllas. Om det finns villkor kopplade till
bidraget som maste uppfyllas innan koncernen ar berattigad att ta emot det, skjuts redovisningen av
intakt upp till dess villkoren har uppfyllts. Statliga stod redovisas som Ovrig intdkt och periodiseras
over samma period som de kostnader (alternativt reducerade intikter) bidraget ar avsett att kompensera
for.

Finansiella intdakter
Finansiella mtakter redovisas 1 den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

Inkomstskatter
Perioderis skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder faststalls till det
belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berakna beloppet ar de som 4r antagna eller aviserade pa balansdagen.

Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas 1 eget kapital redovisas 1 eget
kapital och inte 1 resultatrakningen.

—  Transaktion 09222115557493123062

Signeral LB, JL LR, MJ
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Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen 1 enlighet med balansrakningsmetoden fér temporira
skillnader mellan tillgangars och skulders skattemassiga och redovisningsmaéssiga virden. Uppskjuten
skatt berdknas med tillamplig skattesats som beslutats eller aviserats per balansdagen och som
forvantas galla nar den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framfor allt pa grund av skillnader mellan bokféringsmaéssiga
avskrivningar och skattemassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast 1 den omfattning att det ar sannolikt att framtida
overskott kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna

utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvittas nar det finns en legal kvittningsritt for aktuella
skattefordringar och skatteskulder och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfor
s1g till skatt debiterade av samma skattemyndighet dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningstastigheter bestdr av fastigheter (mark eller en byggnad) som innehas 1 syfte att erhalla
hyresinkomster eller virdestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningstastigheter redovisas vid forvirvet till anskaffningsvéirde, inkluderat direkt hinforbara
transaktionskostnader. Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade virdet for fastigheten om det ér
sannolikt att den ekonomiska nyttan som &r forknippad med fastigheten forbéttras 1 f6rhallande till den
niva som gillde di den ursprungligen anskaffades. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad 1 den period de uppkommer. Efter anskaffningstillfallet redovisas forvaltningsfastigheten till
anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell nedskrivning samt med
tillagg for eventuell uppskrivning. Utgifter for reparationer och 16pande underhall kostnadsfors 1 den
period de uppkommer.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal ar
Byggnad 50 ar
Markanliaggning 20 ar
Hyresgastanpassningar Kontraktstidens ldngd
Byggnadsinventarier 5-20 ar

Transaktion 09222115557493123082 s

signerat LB, JL LR, MJ
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Nedskrivning materiella anlaggningstillgangar
Tillgangar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar 1
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde overstiger dess
atervinningsvirde. Atervinningsvirdet dr det hogre av tillgingens verkliga virde minskat med
forsaljningskostnader och dess nyttjandeviarde.

Leasing

Bolaget redovisar leasing 1 enlighet med undantaget for IFRS 16 1 RFR 2 p. 1 innebidrande att leasing
redovisas 1 enlighet med punkterna 2 till 12. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som kostnad
linjart over leasingperioden och sdledes redovisas inte nyttjanderatter och leasingskulder 1
balansrakningen. De avtal diar bolaget utgor leasegivare redovisas som operationella leasingavtal. Nar
bolaget ar leasegivare faststalls vid varje leasingavtals inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska
klassificeras som ett finansiellt eller operationellt leasingavtal. Bolaget har endast operationella
[easingavtal som leasegivare, se vidare under hyresintakter.

Finansiella instrument - redovisning och vardering
Bolaget redovisar finansiella instrument 1 enlighet med undantaget for IFRS 91 RFR 2 p. 2

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

Bolaget varderar finansiella anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell nedskrivning
och finansiella omsattningstillgangar enligt 1agsta vardets princip. For finansiella tillgangar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde tillampas nedskrivningsregler enligt IFRS 9.

Inga forvantade kreditforluster anses foreligga, eller har reserverats, pa koncerninterna fordringar da
overvarden finns pa fastighet som dgs av motparten och dar aven bestammande inflytande foreligger,
dvs full realisationsmaojlighet foreligger.

Fordringar

Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anldggningstillgangar,
ovriga som omséattningstillgangar. Fordringar redovisas till upplupet anskatftfningsvarde och har efter
individuell bedomning av reserveringsbehov upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta vilket
innebdr att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for forvantade forluster.

For bolagets fordringar anvinds den forenklade modellen for kreditreserveringar. Det gors lopande
bedomningar for kreditreserveringar baserat pd historik samt nuvarande och framéatblickande faktorer.
Bolaget gor en bedomning om reservering for fordringar som ar tortallna med mer dn 90 dagar.
Fordringar pa dotterbolag redovisas till anskaffningsvarde och bedoms lopande for eventuella
reserveringar. Fordringar utan sikerhet 1 fastigheter uppgar till ett ovasentligt belopp.

fransaktion 09222115557493123082

signerat LB, JL, LR, M. -
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Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvérde, med tillimpning av effektivrantemetoden.

Redovisning av koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Personal
Under aret har bolaget e haft nagon anstalld personal och ¢j heller utbetalt nagra l1oner eller andra
ersattningar.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Upprattande av de finansiclla rapporterna och tillampning av olika redovisningsstandarder baseras ofta
pa ledningens och styrelsens uppskattningar och bedéomningar. Dessa grundar sig oftast pa historisk
erfarenhet men aven pa andra faktorer, inklusive forvantningar pd framtida hindelser. Ledningen
utvarderar lIopande gjorda uppskattningar och bedémningar. Verkligt utfall kan avvika fran gjorda
uppskattningar och bedomningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet
Eget kapital och obeskattade reserver (med avdrag for uppskjuten skatt) 1 forhallande till

balansomslutningen.

Transaktion 09222115557493123082

Signerat LB, Ji, LR, M
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Not 2 L.easingavtal

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

Minsta framtida hyresintakter avseende icke uppsidgningsbara operationella hyresavtal per den 31
december ar enligt foljande:

2022 2021
Mindre an | ar 40 628 702 41 067 929
1-5 ar 35282 966 42 750 645
Framtida hyresinbetalningar 75 911 668 83 818 574
Not 3 Direkta fastighetskostnader

2022 2021
Driftskostnader 5 448 700 4 612 506
Underhallskostnader 1 691 564 1 540 336
Fastighetsskatt 5 460 000 4 520 000
Summa direkta fastighetskostnader 12 600 264 10 672 842
Fastighetskostnader avseende forvaltningsfastigheter som
genererat hyresintakter 12 600 264 10 672 842
Summa direkta fastighetskostnader 12 600 264 10 672 842

|ransaktion 0922211555 7493123082

signerat LB, JL, LR, M J




Alfab Goteborg 4 AB

5356718-6654

Not 4

KPMG AB

Lagstadgad revision

Revisionsverksamhet utover lagstadgad revision
Skatteradgivning

Ovriga tjinster

Erxsattning till revisorer

Summa revisionskostnader

2022

=T S e B s B e I e

Revisionskostnader for 2022 har belastat koncemnbolaget Alecta Fastigheter AB.

Med lagstagdad revision avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens
torvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

Not 5

Ovriga rorelseintikter

Statligt stod for lamnade hyresrabatter

Ovrigt

Summa ovriga rorelseintakter

Not 6

Ranteintakter hyres- och kundfordringar

Summa ranteintikter och liknande resultatposter

Transaktion G9222115557/493123082

Ranteintakter och liknande resultatposter

Signerat LB, JL, LR, M

2022

30 520

30 520

2022

298 936

298 936
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2021

13 000

13 000

2021
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2021
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Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022
Rantekostnader, koncernforetag 3927915
Ovrigt 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter 3 927 915

Not 8 Inkomstskatt

17(27)

2021

2 578 500
-490

2 578 010

De huvudsakliga komponenterna nar det giller skattekostnader for rakenskapséaret med avslut den 31

december 2022 ar foljande:

2022
Redovisad skatt 1 resultatrakning
Aktuell skatt -751 845
Skattereduktion inventarier 0
Forandring av uppskjuten skatt pa temporara skillnader 395 683
Summa redovisad skatt -356 162
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 1725758
Skatt berdknad enligt gidllande skattesats, 20,6% (20,6%) -355 506
Ej skattepliktiga intakter 4477
Ej avdragsgilla kostnader -1 101
Justering tidigare ar -2
Uppskjuten skattefordran skattereduktion inventarier 0
Summa redovisad skatt -356 162

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dar 20,6 % (20,6%).

2021

-4 362 893
5411
121 694

-4 235 788

20 583 396
-4 240 180
0

=35

-964

>411

-4 235 788
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Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten
skattefordran
2022-12-31
Temporar skillnad pa
anlaggningstillgangar 626 079
Akftiverade
underskottsavdrag _ 0
Uppskjutna skatter brutto 626 079

Avstamning uppskjutna skatter netto
Ingaende balans

Skattekostnad redovisad 1 resultatrakningen
Skatteintdkt redovisad i resultatrakningen

Utgaende balans

Transaktion 0922211555/4931230%2  {ka

Uppskjuten
skatteskuld
2022-12-31

0

0

| —

slgnerat LB, Ji, LR, M

2022

Uppskjuten
skattefordran
2021-12-31

0

0
0

2022-12-31

1021 762
0
-395 683

626 079
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2021

Uppskjuten
skatteskuld
2021-12-31

1021762

0
1021 762

2021-12-31

1 148 867
0
-127 105

1021762
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

Byggnad
Ingdende ackumulerade anskatiningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde Byggnad
Mark

Ingaende ackumulerade anskattningsvarden
Utgaende redovisat virde Mark

Markanlaggningar
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskatfningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Markanlaggningar

Fransaktion 0922211555 7493123082

Signerat LB, JL, LK, MJ

2022-12-31

234 149 706

234 149 706

-40 976 224
-4 683 000

-45 659 224

188 490 482

200

200

2 579798

19(27)

2021-12-31

234 149 706

234 149 706

-36 293 224
-4 683 000

-40 976 224

2 579 798

-1 128 653
-128 983

-1 257 641

1322 157

193 173 482

200

200

2 579 798

2379 798

-999 665
-128 988

-1 128 6353

1 451 145
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Byggnadsinventarier
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden
Aktiveringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viarde Byggnadsinventarier
Hyresgastanpassningar

Ingaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde Hyresgistanpassningar

Summa Forvaltningsfastigheter

Transaktion 0922211556 7493123082 s

Signerat LB, JL, LR, M)

2022-12-31

108 088 639
0

108 088 639

-107 954 513
-13 872

-107 968 385

120 254

8 300 589

8 390 589

-3 314 310
-2 010 805

-5 325 115

3 065474

192 998 567
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2021-12-31

107 949 889
138 750

108 088 639

-107 949 889
-4 624

-107 954 513

134 126

7017 516

8 300 589

-1 440 491
-1 873 819

-3 314 310

4 986 279

199 745 232
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2022-12-31 2021-12-31

Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna uppgar till 879 MSEK (944 MSEK). Samtliga
varderingar kategoriseras som niva 3 1 den sa kallade verkligt vardehierarkin 1 IFRS 13 vilket innebar
att viarderingen bygger pa icke observerbar indata. Samtliga av bolagets fastigheter har varderats av en

oberoende extern part.

Trots en initial aterhamtning av den svenska ekonomin efter pandemin sa upplever Sverige for
niarvarande 6kad osidkerhet pa grund av kriget 1 Ukraina. USA och flera andra storre ekonomier har
under flera ar ocksa fort en expansiv finanspolitik med stora stimulanser som bidragit till en
tillgangsinflation. Dessa finanspolitiska stimulanser har nu kraftigt reducerats vilket paverkat den
globala ekonomin. Inflationen, mitt som konsumentprisindex, ar nu pa en historiskt hog niva och 1
syfte att motverka denna utveckling har den svenska Riksbanken vid flera tillfallen hojt styrrantan.

Pa obligationsmarknaden radde det under 2021 febril aktivitet och fastighetsbolagen erholl mycket
ooda villkor. Under varen 2022 skedde ett skifte. Obligationskoparna ar 1dag betydligt farre 1 antal an
tidigare och redan utstéllda obligationer handlas med en betydande rabatt. Marknadsrantorna som
fastighetsinvesterare erbjuds av de svenska bankerna ar nu ocksa vasentligt hogre dn vid exempelvis

arsskiftet 2021/2022.

Fastigheter ar inte ldngre en lika attraktiv placering som tidigare da avkastningen pa sidkra tillgangar sa
som statsobligationer stigit betydligt och borskurserna {or stabila och vilskotta bolag 1 manga fall
halverats.

Ovanligt fa fastighetstransaktioner har ocksa kommunicerats sedan slutet av det andra kvartalet 2022
da ett stort antal forsaljningsprocesser avbrots eller pausades 1 takt med att marknadsforhallandena
forsamrades. Ett fatal transaktioner har sedan dess slutforts pa nivaer 1 linje med tidigare
toppnoteringar medan kopare och sdljare 1 andra kommunicerade transaktioner som
fastighetsvarderaren har kinnedom om, enats om en lagre prisniva. Ett hogre avdrag for latent skatt dn
vad som tidigare var branschpraxis (25%), hyresgarantier, saljreverser och andra typer av ataganden
fran sdljaren som gynnar koparen har ocksa blivit allt vanligare och ar sallan nagot som kommuniceras

t1ll marknaden.

Pa grund av den 0kade sannolikheten f6r snabbt forandrade marknadsforhallanden, orsakat av stora

politiska och ekonomiska forandringar, betonar vi vikten av vardetidpunkten eftersom det ar viktigt att

forsta 1 vilket sammanhang vardeutlatandet har upprattats.

Lransaktion 09222115557453123082
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Virderingsantaganden
Virdetidpunkt 31 december 2022
Driftnetto ar 1 33376 kr
Avkastningskrav, exit % 4,4 %
Langsiktig vakansgrad, % 4,1%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och
| viarderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt
Kalkylperiod 10 ar

Det ar bolagets bedomning att fastigheten for narvarande anvinds pa dess maximala och bésta sitt.

Not 10 Pagidende arbeten avseende materiella anlidggningstillgiangar

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 18 480
Ink6p 764 082 1453 336
Omklassificering -90 000 -1 471 816
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 674 082 0

fransaktion $9222115557493123082 Signerat LB, JL, LR, MJ * e




Alfab Goteborg 4 AB
556718-6654

Not 11 Hyres- och kundfordringar

23(27)

2022-12-31 2021-12-31
Hyrestordringar och kundfordringar 41 444 53 127
Avsattnhingar for osdkra fordringar 0 -1
Summa hyres- och kundfordringar 41 444 53 126
For ovanstaende fordringar har bolaget inga sakerheter.
Aldersanalys av hyres- och Inga
kundfordringar 31 dec. 2021 Fordringar Avsittningar gjorda  avsittningar gjorda
Fortallna sedan mindre dn 30 dagar 0 0 8 190
Forfallna sedan 31-60 dagar 0 0 0
Forfallna sedan 61-90 dagar 0 0 0
Forfallna sedan 91-180 dagar 0 0 0
Fortallna sedan mer dn 180 dagar 0 1 0
Summa forfallna fordringar 0 1 8 190
Ej forfallna fordringar 41 444 0 44 936
Summa 41 444 1 53 126
Not 12 Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga fordringar
Alecta Tjanstepension Omsesidigt 44 286 974 53 200 108
Ovriga koncernforétag 970 160 1 509 044
Summa kortfristiga fordringar 45 257 134 54 709 152

[ransaktion 09222115557493123082 Signerat L3, JL, LR.MJ
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Not 13

Aktiekapital

Antal aktier
Vid arets borjan

Vid arets slut

Kvotvarde

Not 14

Vinstmedel

Styrelsen foreslar att till forfogande staende resultatmedel

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

disponeras sa att 1 ny rakning overfores

Totalt

lransaktion 09222115557493123082 (e

signerat LE, JU, LR, M

[—

2022-12-31

1 000
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2021-12-31

1 000

100

24 304 626
1 369 596

25 674 222

25674 222

25674 222

1 000

1 000

100
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ok Not 15 Finansiell riskhantering

i

)

I ¢ " . @ ol

o Finansiell riskhantering

Y B . : ; " ; 5 i

™, Bolaget dr exponerat for ett antal finansiella risker. Det overgripande malet ar att ha en

kostnadseffektiv finansiering inom foretaget. Foretagets framsta finansiella skulder utgors av interna
lan, Darutover har bolaget kundfordringar och leverantorsskulder som utgor finansiella instrument.

Ranterisk
Bolaget finansieras enbart av koncerninterna lan och bedoms darmed inte exponeras 01
refinansieringsrisker. Bolaget har ej ingitt nagra swapavtal eller liknande dertvatinstrument {or att

sakra sig mot fluktuationer 1 rantor.

Kundkreditrisk
Kreditrisk ar risken att en motpart inte kan uppfylla ett atagande under ett finansiellt instrument eller

kundavtal, och leder till en finansiell forlust. Kreditrisk hanteras frimst genom forskottsbetalningar och
bankgarantier. Ledningen anser att det inte existerar nagon betydande koncentration av kreditrisk med
nagon enskild kund, motpart eller geografisk region {6r bolaget.

De finansiella tillgangarnas kreditkvalitet
Kreditrisk for finansiella tillgdngar som varken forfallit till betalning eller ar 1 behov av nedskrivning

ar hogst begrinsad eftersom kunderna erlagger hyrorna 1 forskott.

Likviditet och refinansieringsrisk
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. Bolaget finansieras enbart av koncerninterna lan och bedoms darmed inte exponeras for

refinansieringsrisker.

Not 16 Rintebarande lan och forfallotid langfristiga lan

Tabellen nedan visar foretagets rantebarande lan.

2022-12-31 2021-12-31

Langfristiga:
 Koncerninternt lan (rorlig ranta) | 191 000 600 191 000 000
Summa langfristiga skulder 191 000 000 191 000 000

[ransaktion 09222115557493123082
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2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga:
Koncerninternt 1an (rorlig ranta)* 21 513 294 3380916
Summa Kortfristiga skulder 21 513 294 3 380 916

*Rénta pa kortfristiga koncerninterna 1an tradde 1 kraft under ar 2022. Ingen rdnta berdkandes under ar
2021.

Den andrade uppstiliningen i not paverkar jamforbarheten mellan dren.

[ tabellen nedan sammantfattas aterbetalningsplanen for langfristiga skulder

Forfallotider for langfristiga lan ar enligt foljande:

Mellan 1 och 2 ar 0 0
Mellan 2 och S ar 0 0
Senare dn 5 ar 191 000 000 191 000 000
Summa 212 513 294 194 380 916

Foretagets lan har foljande ranteforfallostruktur:

31 december 2022 0-1 man 2-12 man ltull S5ar Merdn 5 ar Summa
Lanebelopp 0 191 000 000 0 0 191000 000

Not 17 Skulder till koncernforetag

2022-12-31 2021-12-31
Alecta Tjénstepension Omsesidigt 0 0
Ovriga koncernforetag 21 513 294 3380916
Summa skulder till koncernforetag 21513 294 3 380 916

Transaklion 09222115557493123082  fame
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Forutbetalda hyresintakter
Ovrigt

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Not 19 Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

[nga vasentliga hindelser har skett efter rakenskapsarets utgang.

Stockholm, - -
Lena Boberg Jenny Lindholm
Styrelsens ordforande Styrelseledamot

Lena Ronnbiack
Styrelseledamot

27(27)

2022-12-31 2021-12-31
3 440 560 2 025 980
538 849 625 467

3 979 409 2 651 447

Var revisionsberittelse har [imnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557493123082
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Rapport om arsredovisningen

Revisionsherdttelse

Till bolagsstamman i Alfab Goteborg 4 AB, org. nr 5567 18-6654

L s

Uttalanden
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Alfab Goteborg 4 AB for ar 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Alfab Goéteborg 4 ABs finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode f6r aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare 1 avshittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande tilf Alfab Goteborg 4 AB enligt god revisorssed i Sverige och har |

dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

bedomningen av bolagets fc'jrméga att fortsatta verksamheten.

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 Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns., Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som

anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

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

- skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar iampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrolien.

Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om forfsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhorande upplysningar.

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

-—— Utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild,

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for Alfab Goteborg 4 AB for ar 2022 samt av

forstaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forjust.

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

rakenskapsaret.

Revisionsberattelse Alfab Goteborg 4 AB, org. nr 556718-6654, 2022

= Transaklion (08727271155574931 23082

1(2)

Signerat [ B, L TR M



Brund for uttalénden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till Alfab Goteborg 4 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 ovrigf fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

Krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

R P I

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat ait fortlopande
beddma bolagets ekonomiska situation och att tilise att bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaitningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda

Stockholm, den dag som framgar av var elektroniska underskrift

KPMG AB

Mattias Johansson
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Alfab Goteborg 4 AB, org. nr 556718-6654, 2022-.

Transaktion 09222115557442123087

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

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

aktiebolagslagen.
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