ARSREDOVISNING

2022-01-01 - 2022-12-31
for

Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ)
Org. nr. 559215-5195

Sate: Stockholm

Arsredovisningen omfattar:

Forvaltningsberéttelse
Resultatrakning

Balansrakning

Rapport 6ver forandring i eget kapital
Kassaflodesanalys
Tillaggsupplysningar (noter)



Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) Sid 2
Org. nr. 559215-5195

ARSREDOVISNING

Styrelsen och Verkstéllande Direktoren for Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) avger harmed
arsredovisning for rakenskapsperioden 2022-01-01 - 2022-12-31.

Forvaltningsberattelse

Flerarsoversikt

MSEK 2022 2021 2020
Resultat fran finansiella poster (réntenetto) 79 62 68
Nya krediter 0 0 0
Utlaning till allmanheten 2299 2282 2262

Viktiga forhallanden och vésentliga handelser

Moderforetag

Bolaget ar helagt dotterforetag till Svensk Hypotekspension AB, org nr 556630-4985, och har sitt séte i
Stockholm. Bolaget nyregistrerades av Bolagsverket 2019-08-21.

Moderbolaget upprattar koncernredovisning och ar ett bostadskreditinstitut.

Koncernmoderbolaget ar Nordax Holding AB (publ), org nr 559097-5743.

Information om verksamheten

Moderbolaget Svensk Hypotekspension AB var fram till april 2019 den enda aktoren i Sverige som erbjuder
garanterade livsvariga krediter, s.k. kapitalfrigéringskrediter, utan krav pa lopande betalningar av vare sig rantor
eller amorteringar for villa-, fritidshus- och bostadsrattsagare 6ver 60 ar. Produkten marknadsfors under namnet
Hypotekspension®. Produkten ar sedan lange etablerad i USA och England och har pa senare ar dven
introducerats i flera andra lander. Dér produkten férekommer har den blivit mycket popular bland pensionérer.

Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) startade sin verksamhet den 17 december 2019 genom att forvérva
en laneportfolj med produkten Hypotekspension. Forvarvet av portfoljen har finansierats genom utgivandet av ett
obligationslan som &r noterat pa NASDAQ OMX:s foretagsobligationslista i Stockholm med A+ i rating fran
Fitch Ratinginstitut.

Bolaget har ett faststallt regelverk med finans- och administrationspolicys, men har inga egna anstallda utan
administreras av moderbolaget.

Framtida utveckling

Sedan hardare amorteringskrav infordes har efterfragan pa Hypotekspension 6kat. Allteftersom bostadspriserna
fortsatt sjunka och rantenivaerna dkat har méjligheterna att bevilja lan minskat, och en viss avmattning skedde
mot slutet av 2022. Aven i inledningen av 2023 marks en fortsatt avmattning.

Héandelser efter periodens utgang
Efter rakenskapsarets utgang har inga sarskilda handelser intraffat.
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Finansiell riskhantering
Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) har varit exponerat for rénterisk, refinansierings- och likviditetsrisk,
kreditrisk och kapitalrisk.

Rénte- och valutarisk

Lanefordringarna har rorlig ranta med rantebas baserad pa 3 manaders Stibor. Upplaningen bestar av ett
obligationslan till fast ranta (1,50%) om 2 250 mkr. Bolaget &r darmed utsatt for ranterisk. Obligationslanet
emitterades i 17 december 2019 och loper till ar 2067.

En forandring i den fasta rantans rantebas med 1% berdknas ge en resultateffekt om +/- 22,5 MSEK.
Bolagets utlaning och upplaning sker i svenska kronor varfor ingen valutarisk foreligger.

Refinansieringsrisk och likviditet

Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) har ingen refinansieringsrisk da aterstaende Ioptiden pa
obligationslanet ar 47 ar. Da utlaningsverksamheten enligt villkoren for obligationslanen &r stangd for nya
lantagare beraknas samtliga lanefordringar vara aterbetalda inom denna tid. Likviditeten i Bolaget har en
bestamd prioritetsordning enligt avtalet med obligationsinnehavarna. Alla aterbetalningar fran lantagarna minus
utbetalningar enligt avtalad prioriteringsordning skapar ett belopp, 6verskott eller underskott av likvida medel.
Vid 6verskott fordelas beloppet pro rata mellan obligationslangivarna och vid underskott skjuts utbetalning av
kupongrantan upp till nésta ordinarie kupongbetalningsdag.

Villkoren for lanefordringarna innebar att bolaget inte kan styra éver lanens forfallodag och darigenom ar det
inte mojligt att lamna uppgift om l6ptidsanalys.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses vanligen risken att lantagaren inte kan fullgora sina rantebetalningar och amorteringar i ratt
tid. I Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) ar kreditrisken i stallet férknippad med vardet vid forséljningen
av de fastigheter och bostadsratter, som utgor sékerhet for krediten. Kreditgivningen sker i moderbolaget utifran
en av styrelsen faststalld kreditpolicy och kreditinstruktion. Styrelsen har utsett en kreditkommitté for
handlaggning av lI6pande kreditarenden. | kommitténs ansvar ingar att lamna forslag till styrelsen betraffande
utveckling av kreditpolicy och kreditinstruktion.

Bolaget baserar sin kreditprévning pa en noggrann bedémning av vardet och vardebestandigheten hos de
fastigheter (villa eller fritidshus) och bostadsratter, som utgér underlag for kreditgivningen. Lanen I6per pa
livstid, d.v.s. har en obestamd l6ptid. Inga betalningar av vare sig rantor eller amorteringar behdver erlaggas pa
lanen forran de skall aterbetalas, vilket skall ske vid dodsfall, forséljning av fastigheten/ bostadsratten
dessforinnan eller vid permanent flytt fran bostaden. Bolaget lamnar en garanti for att lantagaren aldrig skall
behdva betala tillbaka mer dn vad fastigheten/bostadsratten inbringar vid en forséljning pa marknadsmassiga
villkor, en s.k. skuldfrigaranti.

Det innebar, att Bolagets kreditrisk ar beroende av storleken pa skulden (kapitalfordran plus ackumulerad ranta)
jamfort med fastighetens/-bostadsrattens marknadsvarde vid den tidpunkt da lanet forfaller till betalning. Bolaget
beraknar denna kreditrisk med hjélp av oberoende aktuarie och anpassar med ledning darav laneskalan till
lantagarnas alder och fastigheternas/bostadsratternas varde. Baserat pa denna berakning och tillampade
réntevillkor gors avsattning, reservering, for den berdknade kreditforlustrisken.

Kapitalrisk
Kapitalrisken ar risken for det egna kapitalet. For att kunna hantera sin kapitalrisk har bolaget genom avtal

erhallit ratt att reducera sin langfristiga skuld till moderbolaget och erhalla tillskott fran aktieagaren for
undvikande av tvangslikvidationsplikt.
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Bolagsstyrningsrapport

Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (Bolaget) nyregistrerades av Bolagsverket 2019-08-21 och &r ett svenskt
publikt aktiebolag som lyder under svensk lag. Bolaget har utgivit ett obligationslan som ar noterat pA NASDAQ
OMX:s foretagsobligationslista i Stockholm.

Bolaget dr ett heldgt dotterbolag till Svensk Hypotekspension AB ("SHP”’) som i sin tur &r ett heldgt dotterbolag
till Nordax Bank AB ("Nordax™). SHP ér ett bostadskreditinstitut och star under tillsyn av Finansinspektionen.
Bolaget ar registrerat hos Finansinspektionen som ett finansiellt institut och star darmed under begréansad tillsyn
av Finansinspektionen (Agarrapportering).

Bolagets aktier &r inte noterade pa nagon reglerad handelsplats.

Bolagsstyrningen av Bolaget utgdr ifran svensk lagstiftning, framst den svenska aktiebolagslagen och
Finansinspektionens tillampliga regler och rekommendationer. Bolaget har uppréttat denna
bolagsstyrningsrapport i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554).

Bolagets uppdrag och varderingar utgér grundvalen for bolagets interna bolagsstyrningsregler. Bolaget tillampar
inte Svensk Kod for bolagsstyrning. Bolagsordningen innehaller inte nagra bestammelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledaméter eller om dandring av bolagsordning.

I enlighet med de grundlaggande reglerna om ett aktiebolags styrning och organisation styrs Bolaget genom
bolagsstamman, den av aktiedgarna pa stimman utsedda styrelsen, av styrelsen utsedd verkstéllande direktér och
styrelsens kontroll av Bolaget ledning. Den av bolagsstdimman utsedda revisorn avger revisionsberéttelse dver
sin revision av bolagets arsredovisning, éver dispositionen av resultatet samt 6ver styrelsens och verkstéallande
direktorens forvaltning av bolaget och dess verksamhet.

Intern kontroll och finansiell rapportering

Syftet med riskhantering och internkontroll i samband med finansiell rapportering ar att med rimlig sékerhet
kunna garantera att den externa finansiella rapporteringen ar tillforlitlig i fraga om delarsrapporter, arsrapporter
och arsredovisningar, och sakerstalla att den finansiella rapporteringen upprattas enligt lagar, gallande
redovisningsnormer och andra relevanta krav.

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen framgar av aktiebolagslagen och den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen omfattas av styrelsens rapporteringsinstruktion till \VVD. Finansiella rapporter
upprattas varje manad i den koncern till vilken Bolaget hor for moderbolag och dotterbolag. Ekonomifunktionen
med funktionellt ansvar for redovisning, rapportering och analys av finansiell utveckling finns pa
moderbolagsniva.

Revision omfattar arligen lagstadgad revision av Bolagets arsredovisning, moderbolag och systerbolag, samt
revision av bokslutet. Bolagets interna kontrollarbete syftar till att sakerstélla att koncernen lever upp till sina
mal for den finansiella rapporteringen. Arbetet baseras pa genomgangar av viktiga rutiner och processer i
koncernens arbete med den finansiella rapporteringen. Rutinerna &r utformade utifran ett bedomt behov i
koncernens verksamhet. Bolaget har ingen sérskild granskningsfunktion (intern revision), men ingar i Nordax
koncernen som har denna funktion.

Bolagsstamma
Aktiedgarens ratt att besluta i Bolagets angelagenheter utdvas vid bolagsstimma. Kallelse till arsstamma sker i
enlighet med aktiebolagslagen tidigast sex och senast 4 veckor fore stimman.

Styrelse
Styrelsen utses av bolagsstimma (normalt arsstimman) och har under rakenskapsaret bestatt av Jacob Lundblad,
Patrick MacArthur och Malin Jonsson.
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Nuvarande styrelse och VD
Styrelseordférande

Jacob Lundblad Invald: 2019
Fodd: 1978
Yrke: VD Nordax Bank AB
Utbildning: Civilekonom
Styrelseledamot
Patrick MacArthur Invald: 2019
Fodd: 1980
Yrke: CFO Nordax Bank AB
Utbildning: Civilekonom, Jur kand
Styrelseledamot
Malin Jonsson Invald: 2019
Fodd: 1971
Yrke: COO Nordax Bank AB
Utbildning: Civilekonom
VD
Anders Larsson
Fodd: 1964
Yrke: VD Svensk Hypotekspension AB
Utbildning: Civilekonom

Styrelsens arbetsordning

Styrelsen faststaller pa konstituerande styrelseméte varje ar en arbetsordning for styrelsen och instruktioner for
verkstéllande direktoren. Arbetsordningen och instruktionerna innehaller bl.a. arbetsférdelning mellan styrelse
och verkstéllande direktéren och bestdammelser om den I6pande ekonomiska rapporteringen fran den
verkstallande direktdren samt granskning av revisorns opartiskhet och sjalvstandighet da hela styrelsen ansvarar
for de arbetsuppgifter som aligger revisionsutskottet. Utdver det konstituerande matet skall styrelsen normalt
halla fyra ordinarie méten per ar, ett per kvartal. Daremellan sammantrader styrelsen vid behov pa kallelse fran
ordférande.

Foretagsledning
VD utses av styrelsen. Under aret har Anders Larsson tjanstgjort som VD. VD &r anstalld i moderbolaget och
uppbér ingen ersattning fran Bolaget. Bolaget har inga anstallda.

VD skall tillse att den instruktion foljs som styrelsen beslutat om betraffande den l6pande rapporteringen och
beslutsunderlag till styrelsen. VD skall tillse att erforderligt informations- och beslutsunderlag infor
styrelsemdtena framstélls samt ar foredragande och avger dér motiverade forslag till beslut. VD skall vidare tillse
att styrelsens ledaméter tillstélls 16pande information som fordras for att styrelsen skall kunna folja Bolagets
stallning, likviditet och utveckling. Hari ingar bland annat bokslutsrapporter per kalenderkvartal.

Revisorer

Revisorerna utses av arsstamman med uppgift att granska Bolagets finansiella rapportering och styrelsens och
den verkstéllande direktorens forvaltning av Bolaget. Vald revisor ar Deloitte AB och huvudansvarig revisor ar
Malin Liining. Revisorn har inte utfort nagra tillaggstjanster.

Betraffande Bolagets resultat och stéallning i 6vrigt hanvisas till nedanstaende resultat- och balansrakning samt
tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade medel 115405 715
Arets resultat 0

Kronor 115 405 715
Till ny rékning 6verfors 115405 715

Summa disponerat Kronor 115405 715
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RESULTATRAKNING
2022-01-01 2021-01-01
Not -2022-12-31 -2021-12-31
Rorelsens intdkter m m
Nettoomséttning 2 576 980 612 940
Summa rorelseintdkter m m 576 980 612 940
Rorelsens kostnader:
Externa kostnader 11 -79 766 539 -62 113 439
Summa rorelsekostnader -79 766 539 -62 113 439
Rorelseresultat -79 189 559 -61 500 499
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och langfristiga fordringar 4 115 430 892 98 125 567
Ovriga ranteintakter 2015195 1631 460
117 446 087 99 757 027
Réntekostnader och liknande resultatposter 5 -38 256 528 -38 256 528
Summa resultat fran finansiella poster 79 189 559 61 500 499
Resultat efter finansiella poster 0 0
Avrets skatt 12 0 0
Arets resultat 0 0
RAPPORT OVER TOTALRESULTATET
Avrets resultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 0 0
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BALANSRAKNING
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Utlaning till allmanheten

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordran koncernforetag
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Obligationslan

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skulder till koncernféretag

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL

Not

11

Not

11

Sid 7

2022-12-31 2021-12-31
2298 601 433 2282 078592
2298 601 433 2282078592
2298 601 433 2282078592
2471 950

40 438 886 35054 852
568 100 617 120

41 009 457 35672922
33 448 245 46 691 213
74 457 702 82 364 135

2 373 059 135

2364 442 727

2022-12-31 2021-12-31
500 000 500 000

500 000 500 000

115 405 715 115 405 715
0 0

115 405 715 115 405 715
115 905 715 115 905 715

2 245 824 175 2241312574
2245 824 175 2241312574
132 206 352 627

9 980 554 5894 375
1216 485 977 436
11329 245 7224 438

2373059 135

2364 442727
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Rapport 6ver forandring av eget kapital

Balanserade vinstmedel

Sid 8

Aktiekapital och drets resultat ~ Summa eget kapital
Ingaende balans 2021-01-01 500 000 115405 715 115905 715
Totalt resultat
Avrets resultat fran resultatrakningen 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2021-12-31 500 000 115 405 715 115905 715
Ingaende balans 2022-01-01 500 000 115405 715 115905 715
Totalt resultat
Avrets resultat fran resultatrakningen 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat 0 0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 500 000 115 405 715 115905 715
Antal aktier Stamaktier Preferensaktier Totalt antal
Antal aktier 2022-12-31 500 000 0 500 000

Aktiernas kvotvarde ar 1 kronor.



Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ)
Org. nr. 559215-5195

KASSAFLODESANALYS
INDIREKT METOD

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat fore finansiella poster
Summa

Erhéllen ranta
Erlagd rénta
Summa

Minskning (+) / 6kning (-) 6vriga kortfristiga fordringar
Minskning (-) / 6kning (+) évriga kortfristiga rorelseskulder
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Placeringar i 6vriga finansiella
anlaggningstillgangar

Erhallna amorteringar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna 1an

Utgifter for upptagande av 1an
Aktieégartillskott + Aktiekapital

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid periodens bérjan
Likvida medel vid periodens slut

Not

Sid 9

2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
-79 189 559 -61 500 499
-79 189 559 -61 500 499
3700971 1457 564
-33 750 000 -33 750 000
-109 238 588 -93 792 935
-5336 535 27239727

4 104 806 5815
-110 470 317 -66 547 393
-100 855 875 -120 779 668
198 083 224 197 524 819
97 227 349 76 745 150
0 0

0 0

0 0

0 0

-13 242 968 10 197 757
46 691 213 36 493 456
33 448 245 46 691 213



Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) Sid 10
Org. nr. 559215-5195

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen fér Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) ar upprttad i enlighet med Arsredovisningslagen och rekommendationen fran Rédet fér finansiell
rapportering RFR 2. RFR 2 anger att foretaget ska tillampa International Financial Reporting Standard IFRS, sadana de antagits av EU, i den utstrackning detta ar mojligt
inom ramen for Arsredovisningslagen, samt med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Balansrakningens och resultatrakningens uppstallningsformer har anpassats for att battre spegla bolagets verksamhet inom den finansiella sektorn, vilket &r forenligt med
odverskédlighet, god redovisningssed och réttvisande bild enligt Arsredovisningslagens andra kapitel.

Nya och &ndrade standarder, samt tolkningar som tillampas av bolaget
Inga av de 6vriga IFRS-standarder eller tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRIC) som for forsta gdngen ar obligatoriska for det rdkenskapsar som bérjade 1
januari 2022 har haft ngon vésentlig inverkan pé bolagets resultat eller finansiell stéllning.

Nya standarder samt andringar och tolkningar av befintliga standarder som &nnu inte har trétt i kraft och som inte har tillam pats i fortid av bolaget
Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte har tratt i kraft, vantas ha nagon vésentlig inverkan pa bolaget.

Intékter
Aviseringsavgift som tas ut rsvis vid avisering av kontrolluppgift intaktsfors direkt. Ranteintékter intéktsredovisas fordelat Gver 1ptiden med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Utlandsk valuta

Transaktioner uttryckta i utlindsk valuta omraknas till svenska kronor till transaktionsdagens kurs. Valutakursvinster och fg rluster, som uppkommer nér monetéra tillgangar
och skulder uttryckta i utlandsk valuta omréknas till balansdagens kurs, redovisas i arets resultat.

Bolaget har inga tillgdngar eller skulder i utlandsk valuta.

Finansiella instrument

Bolaget redovisar finansiella instrument med utgéngspunkt i anskaffningsvérdet i enlighet med undantaget fran tillampning av IFRS9 i juridisk person som finns i RFR 2,
vilket innebér att vdrdering sker utifran anskaffningsvérde. Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar kassa och bank, utlning till allménheten, andra
finansiella fordringar, leverantdrsskulder, dvriga skulder och obligationslan.

Instrumenten redovisas i balansrakningen nar bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar, eller en del darav, tas bort frén balansrékningen nér
den avtalsméssiga ratten att erhdlla kassaflodena fran tillgdngarna upphor, eller nér de har 6verforts och bolaget i allt vasentligt Gverfor samtliga risker och férméner
forknippade med dgandet. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen néar de utslacks (dvs. nar frpliktelsen som anges i avtalet fullgérs, annulleras eller upphor).

Finansiella tillgangar redovisas forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader. | efterféljande redovisning varderas finansiella tillgangar till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden, minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

Bolaget bedémer pé en framatblickande basis de forvantade kreditférlusterna (eng. Expected Credit Losses - ECL) som férknippas med dess finansiella tillgdngar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde (exkl kundfordringar se nedan) och fér den exponering som uppkommer genom lanedtaganden och finansiella garantiavtal. Bolaget
redovisar en reserv for sddana forluster per varje balansdag. Bedoémningen av de forvantade kreditforlusterna aterspeglar:

*Ett objektivt och sannolikhetsvéagt belopp som bestdms genom att utvardera ett intervall av méjliga utfall

*Pengars tidsvérde, och

*Rimliga och verifierbara uppgifter som &r tillgéngliga utan orimliga kostnader eller insatser per balansdagen for tidigare h &ndelser, nuvarande férhallanden och prognoser
for framtida ekonomiska forutséttningar.

Se forvaltningsberattelsen for mer information om gjorda bedémningar, uppskattningar och finansiell riskhantering.
Finansiella skulder redovisas initialt till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader, och darefter till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Beréakning av verkligt varde

Bolaget har i not 6 och 8 lamnat upplysningar om verkligt varde. Det finns olika nivaer pé tillforlitlighet i sddana upplysningar om verkligt vérde.
Niva 1 - noterade priser pé aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder.

Niva 2 - andra observerbara data for tillgangen eller skulden som direkt eller indirekt kan harleda ett verkligt varde.

Niva 3 - data for tillgangen eller skulden som inte baseras pé observerbara marknadsdata.

Koncernbidrag/aktieégartillskott

Bolaget har valt att tillimpa alternativregeln i RFR 2. | enlighet med denna redovisas savél erhallna som lamnade koncernbidrag som bokslutsdisposition. Skatteeffekt av
erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas i resultatrakningen. Aktieagartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och 6kar vérdet av aktier och andelar hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas. Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt foretagets bedémning skall erlaggas till eller
erhéllas fran skatteverket. Bedémningen gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade eller som ar aviserade och med stor sdkerhet kommer att faststéllas.

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal

Bolaget gor uppskattningar och bedémningar om framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir féljden av dessa kommer, definitionsmaéssigt, séllan att
motsvara det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som innebar en risk for visentliga justeringar i redovisade vérden for tillgangar och skulder under
nastkommande ar behandlas nedan. Reserveringar for skuldfrigarantin p& bolagets lanefordringar har med hénsyn till den 1aga belaningsgraden bedomts ej vara ndvéandig.
For information i 6vrig hanvisas till not 6, Utlaning till allmanheten.
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Not 2 Nettoomséattning

Aviseringsavgifter
Summa

Not 3 Erséttning till revisorerna
Revisionskostnader tas av moderbolaget

Not 4 Resultat fr&n 6vriga vardepapper och langfristiga fordringar

Rénta avslutade 1an
Kapitaliserade ranteintakter, utlaning till allménheten
Summa

Not5 Rantekostnader och liknande poster

Réntekostnader emitterat obligationslan
Periodiserade emissionskostnader fér obligationslan
Summa

Not 6 Utlaning till allmanheten

Lanefordringars forandring under aret
Ingéende Balans

Utbetalda Ian

Kép/sélj 1an koncernbolag

Kapitaliserad rénta

Aterbetalda I&n

Summa

Sid 11

2022-12-31 2021-12-31
576 980 612 940

576 980 612 940
2022-12-31 2021-12-31
1680 702 1457 564

113 750 190 96 668 004
115 430 892 98 125 567
2022-12-31 2021-12-31
33 750 000 33 750 000
4506528 4506528

38 256 528 38 256 528
2022-12-31 2021-12-31
2282 078 592 2262 155 739
0 0

100 855 875 120 779 668
113 750 190 96 668 004
-198 083 224 -197 524 819
2298 601 433 2282 078 592

Nagra reserveringar for forvantade kreditforluster har ej skett under perioden. Historiskt har kreditforluster ej skett dé vardet pa sakerheterna overstigit
utldnade belopp med god marginal. Lanen Ioper pa lantagarens livstid, d.v.s. har en obestdmd Ioptid. Inga rantor eller amorteringar behover betalas pa lanen
forran de &terbetalas, vilket sker vid dodsfall, forsaljning av bostaden dessforinnan eller vid permanent flytt frén bostaden. Sakerheter for lanefordringarna
utgérs av pantbrev i fastigheter (villor och fritidsfastigheter) samt pantratt i bostadsrétter i bostadsrattsféreningar. Omférhandling av Inevillkor for kunder

férekom ej under perioden.

Alderskategori Antal 1&n 2022 LTV% Antal 1&n 2021 LTV%
60-64 6 22% 27 20%
65-69 237 22% 288 19%
70-74 677 24% 776 21%
75-79 1226 24% 1341 22%
80-84 1058 23% 1002 21%
85-89 632 23% 629 21%
>90 390 23% 360 20%
Avlidna 154 22% 71 20%
Total 4380 24% 4494 21%
Lé&nefordringar foérdelat pa sakerheter 2022

Lanets storlek i

Indexerat Lénefordran inkl. forhallande till

Typ av sékerhet marknadsvarde kapitaliserad ranta marknadsvardet
Bostadsratt 6 008 888 204 1446 677 036 24%
Villa 3541183411 835075212 24%
Fritidshus 39 860 000 16 849 185 42%
Summa 9589 931 615 2298 601 433 24%
Marknadsvardena ar indexerade med index fran Valueguard per december 2022
Lénefordringar fordelat pd sakerheter 2021

Lanets storlek i

Indexerat Lénefordran inkl. forhallande till

Typ av sékerhet marknadsvérde kapitaliserad ranta marknadsvéardet
Bostadsratt 6736 639673 1452715819 22%
Villa 4131 681 805 825491 084 20%
Fritidshus 18 190 000 3871689 21%
Summa 10 886 511 478 2282078 592 21%

Marknadsvérdena 4r indexerade med index fran Valueguard per april 2021
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Not 6 Utlé&ning till allmanheten forts.
Geografisk spridning
Region Antal 1&n 2022 Lanefordran Antal 1&n 2021 Lanefordran
Blekinge 13 6513 601 16 7768 366
Dalarna 57 21129 362 58 20 856 170
Gotland 47 20143016 48 20 660 081
Gévleborg 52 14 905 569 52 14 463 244
Halland 124 72 403 439 132 71476 092
Jamtland 17 4658 160 17 4421084
Jonkoping 39 15424 723 41 16 742 659
Kalmar 27 9536 282 24 8863 236
Kronoberg 22 9361141 22 8909 378
Norrbotten 12 5034 086 12 5080 919
Skéne 614 270 106 224 641 268 056 271
Stockholm 1829 1165 211 830 1877 1147 385037
Sodermanland 114 43 969 840 108 41749 929
Uppsala 256 116 395 920 262 115 415 024
Varmland 26 9253392 23 8556 391
Vasterbotten 22 8937 867 20 8488 924
Vasternorrland 41 13733 555 48 15340 678
Vastmanland 103 37 625 552 111 38226 445
Vastra Gotaland 762 377 039 846 769 382 092 262
Orebro 44 16 264 737 45 16 458 774
Ostergotland 159 60 953 290 168 61067 626
Summa 4380 2298 601 433 4494 2282078592
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna aviseringsavgifter 568 100 617 120
Summa 568 100 617 120
Not 8 Obligationslan
2022-12-31 2021-12-31
Obligationslan 2250 000 000 2250 000 000
Periodiserade kostnader for anskaffande av finansiering -4 175 825 -8 687 426
Summa 2245824 175 2241312574
Obligationslanet emitterades 17 december 2019 och I6per till ar 2067.
2022
Obligationslan Fast ranta
ISIN (SE 0013513371)
Ranta 1,500%
Obligationslan 2 250 000 000
Amortering under &ret 0
Summa 2 250 000 000
Not9 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter
2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntor 937 500 937 500
Ovriga poster 278 985 39 936
Summa 1216 485 977 436
Not 10 Stéllda panter
For egna avsattningar och skulder
Avseende skuld till Obligationslan 2022-12-31 2021-12-31
Utlaning till allménheten 2298 601 433 2282078 592
Bankmedel 31874772 28 034 437
Summa 2330476 205 2310113029
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Not 11 Transaktioner med narstéende

Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) ar hel&gt dotterbolag till Svensk Hypotekspension AB (556630-4985).

Det ar Svensk Hypotekspension AB som har den yttersta kontrollen 6ver koncernen.

Foljande transaktioner har skett med nérstéende:
a) Kop av tjanster
Kop av tjanster avseende administration av 1an till allmanheten
(Externa kostnader i resultatrakningen). Tjanster avseende administration av 1an kdps fran
moderféretaget enligt avtal som omfattas av "terms and conditions” for det emitterade obligationslanet.
b) Kortfristig fordran pa narstaende
Fordran pa Nordax avseende lan
Upplupen rénta avseende lan
c) Kortfristig skuld till narstéende
Upplupna kostnader moderbolaget
d) Kop/salj 1&n koncernbolag

Not 12 Arets skatt

Bolagets resultat &r 0 sek.

Not 13 Vinstdisposition

Férslag till behandling av arets resultat

Balanserade vinstmedel 115 405 715
Avets resultat 0

115405 715
I ny rékning 6verfors 115405 715

Not 14 Handelser efter periodens utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter periodens utgang

Bolagets resultat och balansrakning kommer att forelaggas arsstimman 2023-06-14 for faststallelse.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed och ger
en rattvisande bild av bolagets stélining och resultat. Forvaltningsberattelsen for bolaget ger en réttvisande éversikt dver
utvecklingen av bolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som bolaget

stéar infor.

Stockholm 2023-04-27

Jacob Lundblad
Ordférande

Malin Jonsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har avgivits 2023-04-27
Deloitte AB

Patrick MacArthur
Ledamot

Malin Lining
Auktoriserad revisor

Anders Larsson
Verkstéallande Direktor

2022-12-31

78 899 870

40 000 000
438 886

9980 554
100 855 875

Sid 13

2021-12-31

61 235 501

35000 000
54 852

5894 375
120 779 668
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ)

organisationsnummer 559215-5195

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av 8rsredovisningen for
Svensk Hypotekspension Fond 4 AB (publ) for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31 med

undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av Svensk
Hypotekspension Fond 4 AB (publ):s finansiella
stallning per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
&rsredovisningslagen. V8ra uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstémman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Vara uttalanden i denna rapport om 8rsredovisningen
ar forenliga med inneh3llet i den kompletterande
rapport som har dverlamnats till bolagets styrelse i
enlighet med Revisorsférordningens (537/2014/EU)
artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Svensk Hypotekspension Fond 4 AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort v8rt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014/EU) artikel 5.1 har
tillhandah3llits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU

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

Sarskilt betydelsefulla omr8den

Sérskilt betydelsefulla omrdden for revisionen &r de
omréden som enligt var professionella bedémning var
de mest betydelsefulla foér revisionen av
&rsredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen fér revisionen av,
och i vart stallningstagande till, 8rsredovisningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omréden.

Beddmningar och uppskattningar avseende
vardering av lanefordringar

Redovisning och vardering av 18nefordringar &r ett
omrade som vasentligt paverkar bolagets finansiella
resultat och stallning. L8nen delas in tre kategorier
beroende p& niva av kreditrisk eller férandring av
kreditrisk for varje enkilt 18n. Férvantade
kreditforluster &r beréknade som en funktion av
sannolikheten for fallissemang, exponering vid
fallissemang samt forlusten vid fallissemang.

Bolagets modell utgdr frdn en bedémning av vérdet
och antagandena om framtida véarden av l8nets
sakerheter i fastigheter och bostadsrétter. L&nen har
en obestdamd I6ptid och bolaget har lamnat en garanti
for att 18ntagaren ej ska behdva betala tillbaka mer &n
vad fastigheten/bostadsratten inbringar vid en
forsaljning. Givet utldningens vasentliga andel av de
totala tillgdngarna och den paverkan som den
inneboende osdkerheten och subjektiviteten involverad
i beddmningen av kreditreserveringsbehov ger anser vi
att detta ar ett sarskilt betydelsefullt omréde i var
revision.

Se redovisningsprinciper i not 1 och relaterade
upplysningar om riskhantering och kreditrisk i
forvaltningsberattelsen samt not 6.

Vara revisionsatgérder har omfattat men inte
uteslutande utgjorts av:

e Vi har utvarderat att relevanta kontroller inom
kreditreserveringsprocessen varit andamalsenligt
utformade och implementerade under &ret.

e Vi har, baserat pd dataanalys, utvérderat och
bedémt beldningsgraden for 13nen, som ligger till
grund fér nivan pa forvantade kreditforiuster.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har
ansvaret for att 8rsredovisningen upprattas och att
den ger en réattvisande bild enligt
3rsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande
direktéren ansvarar &ven for den interna kontroll som
de bedoémer ar nédvéandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte inneh8ller n8gra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréttandet av 8rsredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sd &r tillampligt, om
forhallanden som kan pdverka formagan att fortsétta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
om styrelsen och verkstallande direktéren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
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av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida rsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att [@mna en
revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég 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 sddan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vdsentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
drsredovisningen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven
utfort en revision av styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning for Svensk Hypotekspension
Fond 4 AB (publ) for rakenskapsaret 2022-01-01 -
2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till Svensk Hypotekspension Fond 4 AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort v8rt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betradffande bolagets vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p8 storleken av bolagets
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt. Verkstédllande direktoren ska skota

2(3)

den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer
och anvisningar och bland annat vidta de 8tgérder som
ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att
medelsférvaltningen ska skotas pé ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vésentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

o pa ndgot annat satt handlat i strid med
aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen eller
bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av forvaltningen finns pd Revisorsinspektionens
webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning &r en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 4-5 och for att
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en véasentligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillrécklig grund for vara
uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats.
Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 §
andra stycket samma lag ar férenliga med
drsredovisningens 6vriga delar samt ar i
dverensstammelse med drsredovisningslagen.
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